


Ordlista
Anläggningstillgångar Tillgångar som är 
avsedda att stadigvarande användas i fören-
ingen. 

Avskrivning När en anskaffningsutgift för 
en tillgång inte kostnadsförs direkt utan pe-
riodiseras, dvs fördelas på så många år som 
är den beräknade ekonomiska livslängden.

Balansräkning En sammanställning över 
föreningens tillgångar, skulder och eget 
kapital.

Förvaltningsberättelse Del i årsredovis-
ningen där styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd för utgif-
ter för reparationer i en bostadsrättslägen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrättens 
första ägare gjorde.

Kapitaltillskott Då föreningens medlemmar 
betalar mer insatser. Detta kan göras för 
att t.ex. betala av på föreningens lån eller 
reparera huset. Tillskottet kan användas för 
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som förfaller 
till betalning inom ett år.

Likviditet Föreningens betalningsförmåga 
på kort sikt.

Långfristiga skulder Skulder som förfaller 
till betalning efter mer än ett år.

Omsättningstillgångar Tillgångar som är 
avsedda för omsättning eller förbrukning.

Resultaträkning En sammanställning på 
föreningens intäkter och kostnader under 
räkenskapsåret.

Soliditet Föreningens betalningsförmåga på 
lång sikt.

Underhållsfond Fond för framtida repara-
tioner och underhåll som föreningen gör 
avsättning till årligen. Storleken på avsätt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av års-
stämman. Kallas även yttre reparationsfond. 
Fonden innehåller dock inga pengar.

Upplupna intäkter Intäkter som tillhör 
räkenskapsåret men där faktura ännu ej 
skickats eller betalning erhållits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhör 
räkenskapsåret men där faktura ännu ej 
erhållits eller betalning gjorts.

Upplåtelse Sker då en bostadsrätt skapas 
första gången vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplåtelseavgift En avgift som föreningen 
kan ta ut tillsammans med insatsen när 
en bostadsrätt upplåts. Tas ibland ut om 
föreningen upplåter en bostadsrätt först då 
föreningen har varit igång en tid. 

Upplåtelseavtal Det avtal som skrivs mellan 
föreningen och bostadsrättens köpare då 
bostadsrätten köps för första gången.

Årsavgift Avgiften som bostadsrättsägare 
betalar till föreningen för att täcka förening-
ens kostnader.

Årsstämma Föreningens högsta beslutande 
organ. 



Bostadsrättsföreningen Flyga
Org.nr 769631-8356

1 (14)

 
Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Flyga, med säte i Järfälla kommun, 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). Föreningen har till 
ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta 
bostadslägenheter och lokaler under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även 
omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken ska användas som 
komplement till bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem 
har på grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.
 
Föreningen bildades den 21 januari 2016 och registrerades hos Bolagsverket den 8 mars 2016.

Ekonomisk plan
Ekonomisk plan har upprättats och registrerades av Bolagsverket den 16 augusti 2018. Tillstånd att 
upplåta bostadsrätt erhölls av Bolagsverket den 17 augusti 2018. 
 
Föreningens stadgar
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 27 oktober 2017.
 
Föreningens fastighet
Föreningen äger fastigheten Barkarby 2:48 i Järfälla kommun.
 
Föreningens byggnader färdigställdes år 2018 och består av två flerfamiljshus med 87 
bostadsrätter. Den totala boarean är ca 4 835 kvm. Vid räkenskapsårets slut var alla 
bostadslägenheter upplåtna med bostadsrätt.

Föreningen disponerar 47 garageplatser i en gemensamhetsanläggning.
 
Lägenhetsfördelning: 
  4 st 1 rum och kök
46 st 2 rum och kök
27 st 3 rum och kök
10 st 4 rum och kök
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar. I försäkringen ingår kollektivt 
bostadsrättstillägg för alla medlemmar samt ansvarsförsäkring för styrelsen.
 
Entreprenaden blev godkänd på en slutbesiktning den 14 januari 2019. Garantitiden är fem år för 
entreprenaden och garantibesiktning ska verkställas inom två år från godkänd entreprenad.

 
Gemensamhetsanläggning
Föreningen är delaktig i en gemensamhetsanläggning, Järfälla Barkarby GA:23 tillsammans med 
fastigheterna Barkarby 2:47 och Barkarby 2:49 avseende gård, garage och miljöhus. 
Gemensamhetsanläggningen förvaltas genom delägarförvaltning. Föreningens andel är 87/252.
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Ekonomisk förvaltning
Föreningen har avtal om ekonomisk förvaltning med Fastum AB. 
 
Teknisk förvaltning
Föreningen har tecknat avtal om teknisk förvaltning med Fastum AB. 
 
Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma 2022 haft följande sammansättning:
 
Ledamöter
Dani Kassabian ordförande
Damla Göksen
Andreas Karlsson
Rafael Gren
Rita Kassabian

Suppleanter
Celine Weimer
Elie Hido
 
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening. 
Styrelsen har under året haft 10 protokollförda sammanträden. Under året har föreningen inte 
haft någon anställd.
 
Valberedning
Dani Kassabian sammankallande
Andreas Karlsson
 
Revisorer
ordinarie:
Clas Niklasson, auktoriserad revisor Grant Thornton
 
Avsättning till underhållsfond
Avsättningen för föreningens fastighetsunderhåll skall enligt föreningens stadgar göras i 
enlighet med av styrelsen upprättad underhållsplan. 
 
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. Vid andrahandsupplåtelse 
kommer avgift tas ut enligt föreningens stadgar.
 
Föreningens fastighetslån
Kreditinstitut, ränte- och amorteringsvillkor framgår av not.
 
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Bostadslägenheterna är från och med värdeåret 2018 helt befriade från fastighetsavgift i 15 år. 
Från och med år 16 utgår full fastighetsavgift. Fastighetsskatt för lokaler utgår från år ett och är 
för närvarande en procent av taxeringsvärdet för lokaler.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Föreningens ekonomi

Årsavgifterna höjdes med 2 % från januari 2022, även avgiften för garageplats höjdes med 2 %. I 
december 2022 höjdes avgifterna med 8 %, höjningen gjordes retroaktivt på avin för januari 2023.
 
Under året har föreningen investerat i kameraövervakning i garaget. Detta för att minimera risk för 
inbrott och skador på bilar och garageport. Investeringen har gett goda resultat.

Föreningen uppvisar ett negativt resultat om -2 038 tkr. Resultat exklusive avskrivningar uppgår till +597 
tkr. Kassaflöde är negativt och likvida medel minskade med ca -568 tkr vid årets slut.
 
 
Medlemsinformation
 
Föreningen hade vid årsskiftet 122 (124) medlemmar. Under året har 13 (14) överlåtelse skett. 6 
medlemmar har beviljats andrahandsuthyrning.
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Flerårsöversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019  
Nettoomsättning 4 133 4 019 4 064 3 006  
Resultat efter finansiella poster -2 038 -1 697 -1 419 -879  
Resultat exkl avskrivningar 597 948 1 205 1 089  
Soliditet (%) 74,78 74,65 74,59 74,54  
Fastighetslån/kvm (kr) 14 271 14 501 14 656 14 811  
Årsavgifter/kvm (kr) 729 714 714 533  

År 2019 speglar resultatet perioden efter avräkning 2019-04-01--2019-12-31.
 
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.
 
Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.
 
Resultat exkl avskrivningar
Årets resultat med justeringar av kostnader för avskrivningar.
 
Soliditet 
Eget kapital i relation till balansomslutning.
 
Fastighetslån/kvm
Föreningens totala fastighetslån dividerat med bostadsrättsarea.
 
Årsavgifter/kvm
Föreningens totala årsavgifter dividerat med bostadsrättsarea.
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Förändringar i eget kapital 

Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt

insatser underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 213 225 000 248 176 -2 516 268 -1 686 546 209 270 362
Disposition av 
föregående 
års resultat:  96 675 -1 783 221 1 686 546 0
Årets resultat   -2 037 662 -2 037 662

Belopp vid årets utgång 213 225 000 344 851 -4 299 489 -2 037 662 207 232 700

Resultatdisposition
 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -4 299 489
årets förlust -2 037 662

-6 337 151
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 108 788
ianspråk från fond för yttre underhåll -13 388
i ny räkning överföres -6 432 551

-6 337 151
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt 
kassaflödesanalys med tilläggsupplysningar.
 



Bostadsrättsföreningen Flyga
Org.nr 769631-8356

6 (14)

Resultaträkning Not
1

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 4 133 093 4 029 201
Övriga rörelseintäkter 720 0
Summa rörelseintäkter 4 133 813 4 029 201

Rörelsekostnader
Driftskostnader 3 -1 994 543 -1 878 194
Övriga externa kostnader 4 -242 389 -128 792
Personalkostnader 5 -190 513 -123 106
Avskrivningar -2 635 004 -2 635 005
Summa rörelsekostnader -5 062 449 -4 765 097

Rörelseresultat -928 636 -735 896

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 11 0
Räntekostnader och liknande resultatposter -1 109 037 -950 650
Summa finansiella poster -1 109 026 -950 650

Resultat efter finansiella poster -2 037 662 -1 686 546

Årets resultat -2 037 662 -1 686 546
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Balansräkning Not
1

2022-12-31 2021-12-31

 

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 275 465 703 278 090 369
Inventarier, verktyg och installationer 7 82 699 93 037
Summa materiella anläggningstillgångar 275 548 402 278 183 406

Summa anläggningstillgångar 275 548 402 278 183 406

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Avräkningskonto förvaltare 1 435 285 2 003 387
Övriga fordringar 1 080 21 075
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 132 458 132 687
Summa kortfristiga fordringar 1 568 823 2 157 149

Summa omsättningstillgångar 1 568 823 2 157 149

SUMMA TILLGÅNGAR 277 117 225 280 340 555
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Balansräkning Not
1

2022-12-31 2021-12-31

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 213 207 933 213 225 000
Fond för yttre underhåll 344 851 248 176
Summa bundet eget kapital 213 552 784 213 473 176

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4 299 489 -2 516 268
Årets resultat -2 037 662 -1 686 546
Summa fritt eget kapital -6 337 151 -4 202 814
Summa eget kapital 207 215 633 209 270 362

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 50 567 404 17 105 802
Summa långfristiga skulder 50 567 404 17 105 802

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 18 432 421 53 004 903
Leverantörsskulder 266 606 231 300
Skatteskulder 38 600 7 780
Övriga skulder 9 636 0
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 10 586 925 720 408
Summa kortfristiga skulder 19 334 188 53 964 391

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 277 117 225 280 340 555
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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 -2 037 662 -1 686 545
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 2 635 004 2 635 005
Förändring skatteskuld/fordran 30 820 0
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 628 162 948 460

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet
Förändring av kortfristiga fordringar 3 157 -5 788
Förändring av kortfristiga skulder -88 541 -32 472
Kassaflöde från den löpande verksamheten 542 778 910 200

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anläggningstillgångar 0 -103 375
Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 -103 375

Finansieringsverksamheten
Förändring av skulder till kreditinstitut -1 110 880 -750 000
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -1 110 880 -750 000

Årets kassaflöde -568 102 56 825

Likvida medel och avräkningskonto
Likvida medel och avräkningskonto vid årets början 2 003 387 1 946 561
Likvida medel och avräkningskonto vid årets slut 1 435 285 2 003 386
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning 
och koncernredovisning (K3). 
 
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.
 
Övriga tillgångar och skulder har upptagits till anskaffningsvärden där inget annat anges.
 
Fond för yttre underhåll
Föreningens fond för yttre underhåll redovisas i enlighet med bokföringsnämndens allmänna råd 
(BFNAR 2003:4). Reservering till yttre underhåll enligt stadgarna, görs i bokslutet.
 
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade 
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvärdet ingår förutom inköpspriset även utgifter som är 
direkt hänförliga till förvärvet.
 
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgångskriteriet räknas in i tillgångens redovisade värde. Utgifter 
för löpande underhåll och reparationer redovisas som kostnader när de uppkommer.
 
För vissa av de materiella anläggningstillgångarna har skillnaden i förbrukningen bedömts vara 
väsentlig. Dessa tillgångar har därför delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. 
Komponentavskrivning tillämpas från och med den 1 april 2019.
 
Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde. 
Följande avskrivningstider tillämpas:
 
Stomme, grund 120 år
Stammar, värme 60 år
El 40 år
Fasad 50 år
Fönster 50 år
Yttertak 40 år
Ventilation 25 år
Transport (hiss) 25 år
Inre underhåll 120 år
Styr och övervakning 15 år
Resterande 120 år

Komponentindelning
Materiella anläggningstillgångar har delats upp på komponenter när komponenterna är betydande och när 
komponenterna har väsentligt olika nyttjandeperioder. När en komponent i en anläggningstillgång byts 
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens 
anskaffningsvärde aktiveras. Utgifter för löpande reparationer och underhåll redovisas som kostnader.
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Not 2 Nettoomsättning

2022 2021
Årsavgifter 3 523 982 3 430 556
Hyresintäkter garage 489 093 490 387
Hyresintäkter förråd 7 300 5 940
Kabel-TV/bredband 91 696 91 676
Avgift andrahandsupplåtelse 21 022 10 643

4 133 093 4 029 202

Not 3 Driftskostnader
2022 2021

Fastighetsskötsel 307 000 368 376
Trädgårdsskötsel 0 13 754
Städkostnader 21 502 23 550
Hyra av entrémattor 20 973 30 602
Snöröjning/sandning 37 611 48 250
Besiktningskostnader 20 137 0
Gemensamhetsanläggning 124 152 84 134
Reparationer 62 242 65 809
Hisskostnader 121 874 113 531
Planerat underhåll 13 388 12 113
Fastighetsel 379 093 245 688
Uppvärmning 365 807 388 774
Vatten/avlopp 163 359 181 244
Avfallshantering 165 858 117 506
Försäkringskostnader 76 745 61 543
Kabel-TV 92 359 91 834
Förbrukningsmaterial/inventarier 11 943 31 486
Bevakning 10 500 0

1 994 543 1 878 194
 
Not 4 Övriga externa kostnader

2022 2021
Fastighetsskatt 38 600 3 890
Revisionsarvode 13 750 13 125
Ekonomisk förvaltning 110 631 101 343
Bankkostnader 700 0
Teknisk förvaltning 35 024 0
Bygglovsavgifter 16 795 0
Övriga poster 26 890 10 434

242 390 128 792
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Not 5 Personalkostnader

2022 2021
Styrelsearvoden 144 900 94 600
Sociala avgifter 45 613 28 506

190 513 123 106
 
Not 6 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingående anskaffningsvärden byggnader 223 532 835 223 532 835
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden byggnader 223 532 835 223 532 835

Ingående avskrivningar -7 217 836 -4 593 169
Årets avskrivningar -2 624 666 -2 624 667
Utgående ackumulerade avskrivningar -9 842 502 -7 217 836

Ingående värde mark 61 775 370 61 775 370
Utgående redovisat värde mark 61 775 370 61 775 370

Utgående redovisat värde 275 465 703 278 090 369

Taxeringsvärden byggnader 116 860 000 81 389 000
Taxeringsvärden mark 26 000 000 21 000 000

142 860 000 102 389 000

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

Ingående anskaffningsvärden 103 375 0
Installation kameraövervakning 0 103 375
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 103 375 103 375

Ingående avskrivningar -10 338 0
Årets avskrivningar -10 338 -10 338
Utgående ackumulerade avskrivningar -20 676 -10 338

Utgående redovisat värde 82 699 93 037

 
Not 8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2022-12-31 2021-12-31
Kabel-TV 23 652 23 087
Ekonomisk förvaltning 24 063 24 875
Försäkring 82 118 76 745
Hemsida 0 5 355
Bevakning serviceavtal 2 625 2 625

132 458 132 687
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Ränta

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2022-12-31

Lånebelopp
2021-12-31

SBAB 3,16 2023-02-14 17 682 421 18 043 301
SBAB 1,55 2025-02-12 17 105 801 17 355 801
SBAB 1,55 2025-02-12 17 105 801 17 355 801
SBAB 1,72 2024-03-08 17 105 802 17 355 802

  68 999 825 70 110 705
Kortfristig skuld 18 432 421 53 004 903

Föreningen har lån som förfaller till betalning under kommande räkenskapsår, varför de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktär är finansieringen långfristig och
styrelsens bedömning är att lånen kommer förlängas vid förfall.

Kortfristig skuld:
Lån som förfaller inom ett år kronor 17 682 421
Amortering långfristig skuld kronor 750 000
 
 
Not 10 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2022-12-31 2021-12-31
Räntekostnader 0 1 113
Styrelsearvoden 144 500 94 800
Sociala avgifter 45 402 29 700
Revision 12 000 12 000
Fastighetsel 73 101 52 802
Fjärrvärme 56 448 74 615
Fastighetsskötsel 5 363 30 698
Mattor 5 693 2 619
Snöröjning 15 116 11 520
Installation av kamera 0 103 375
Förutbetalda avgifter och hyror 214 363 307 166
Teknisk förvaltning 1 866 0
Reperationer 13 073 0

586 925 720 408
 
Not 11 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Årsavgifterna höjdes med 8 % från och med december 2022, höjningen gjordes retroaktivt på avin för 
januari 2023.
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Not 12 Ställda säkerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 72 173 205 72 173 205

72 173 205 72 173 205

Järfälla den dag som framgår av vår elektroniska signatur 
 
 
 
 
Dani Kassabian Damla Göksen 
Ordförande

Andreas Karlsson Rita Kassabian

Rafael Gren

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska signatur 
 
 
 
 
Clas Niklasson  
Auktoriserad revisor
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