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Styrelsen for HSB BRF Luftskeppet i Stockholm far hdrmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse
VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus,
mot ersattning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter till nyttjande utan begransning i tid
och i férekommande fall, hyresbostédder, hyreslokaler till marknadsmassiga villkor.

Foreningen innehar tomtratt till samt dger byggnader pa fastigheten Luftskeppet 2 i Stockholms kommun, i
stadsdelen Skarpnack. Fastigheten utgor kvarter B6 (B1-B6) inom det davarande projekteringsomradet.
Byggnaderna stracker sig over adresserna Horisontvagen 87 - 97, Pilotgatan 2 - 12 och Luftskeppsgatan 2 -
12. Fastighetens areal uppgar till ca 13 086 kvm enligt den ekonomiska planen. Total yta (bo och lokalyta)
per sista december 2023 ar 13 048 kvm. Marken innehas med tomtratt. Fastigheten, i vilka man upplater
lagenheter och hyr ut bostdder och lokaler fardigstélldes aren 1985 - 1988. Vardearet faststélldes till 1989.
Ombyggnation av tidigare del av kommersiella lokaler till 6 stycken bostadslagenheter skedde 2003 pa
Pilotgatan 2, 1 tr. samt under 2020 da tidigare lokal pa Horisontvagen 97 blev 4 nya bostadslagenheter och
under 2021 da tidigare lokal pa Luftskeppsgatan 10 blev 2 nya bostadsldgenheter. Under 2023 tillkom
ytterligare 5 lagenheter da tidigare lokaler pa Horisontvdagen 91A respektive Luftskeppsgatan 8
konverterades till lagenheter.

Byggnaderna utgors av flerbostadshus med betongstomme och tegelfasad om 4 till 6 vaningsplan, delvis
sammanbyggda med forradsvindar och kallarutrymmen. | bottenplanet pa nagra av byggnaderna finns
kommersiella lokaler.

BGB i Stockholm AB, (ursprungligen Byggmastares i Stockholm Gemensamma Byggnads AB) uppforde
fastigheten. Fastigheten med tillhérande landskap ritades av Arken Arkitekter AB. HSB férvarvade
fastigheterna och upplat bostaderna med hyresratt. Foreningen forvarvade 2004 fastigheten av HSB
Stockholm, som under de forsta aren aven hade total forvaltning av féreningen.

Fastigheten var under verksamhetsaret fullvardesforsakrad i Folksam. Det aligger medlemmar och
hyresgaster att teckna hemforsakring som inkluderar bostadsrattstillagg eller férsdkring for verksamhet
som bedrivs i féreningens lokaler.

Stadgeenlig fastighetsgenomgang genomfordes i september tillsammans med var forvaltare.

Samtliga redovisade uppgifter ar hamtade fran den ekonomiska planen, underlag ur forvaltningssystem och
forrattningsbeslut. Samtliga bostaders kvm ar i system avrundade till ndrmaste jamna heltal.
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Foreningen bestar av 165 lagenheter om totalt ca 11 588 kvm, varav 150 (144) om ca 10 521 kvm ar
upplatna med bostadsratt och 15 (16) om ca 1 067 kvm med hyresratt.

Liagenhetsfordelning per 2023-12-31
RoK C:AKVM BOSTADSRATT HYRESRATT
1 41-60 20 1
2 49-78 60 9
3 69-124 54 3
4 90-118 16 2
SUMMA 150 15

Samtliga bostader har ett tillhérande forrad, av varierande storlek och beldgenhet. Normalt &dr forraden uppmarkta
med foreningens ldgenhets nr och ar inte varmférrad.

Avgift, hyra snitt per kvm och ar
SEK 2023 2022 2021 2020 2019
Bostadsratt 829 805 805 846 846
Hyresratt Bo 1342 1260 1243 1268 1200
Hyresratt Lokal 1464 1316 1280 1283 1269

Lokaler och 6vriga ytor i byggnader per 2023-12-31

Adresslage Kvm Verksamhetstyp Hyresgast
Pilotgatan 2 545 Hotellverksamhet HH4U
Pilotgatan 4 269 Hotellverksamhet HH4U
Pilotgatan 4 46 Hotellverksamhet HH4U
Pilotgatan 4 71 Hotellverksamhet HH4U
Luftskeppsgatan 2 442 Forskola Gitarren AB
Luftskeppsgatan 10 87 Ljudstudio Airship Studios
Total uthyrd lokalyta: 1460

Foreningen forfogar dven 6ver 45 cykelbodar samt ett antal varmforrad. Administrationen rérande uthyrning av
dessa skots av forvaltaren. Pa var gard finns dven en foreningslokal. Den inhyser fyra tvattstugor samt ett gastrum,
vilka samtliga bokas via tavla i foreningslokalens entré eller pa webben med personlig inloggning. Onskar man hyra
lokal for exempelvis ett fodelsedagsfirande later dock grannféreningen Flygledaren oss medlemmar i Luftskeppet
generost hyra deras lokal till en kostnad av f. n 500 kr/tillfdlle. Lokalen ligger beldgen pa Luftskeppsgatan 3. Bokning
sker via mejl till: foreningslokalen@brfflygledaren.se.

Gemensamhetsanlaggningar

LUFTSKEPPET GA:1

Anlaggning for varme och vatten dar foreningen ar deldagare med 60% och kostnader for fjarrvarme, vatten
och drift fordelas enligt andelstal. Efter renovering av tekniken for var varmvattenproduktion, under 2021
har matare installerats och vi jobbar pa att kostnaden for fjarrvarme och vatten kommer att fordelas utefter
verklig forbrukning mellan féreningarna.
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HANGAREN GA:1

Anlaggningen for avfallshanteringen ags av Sopsug i Skarpnack Samfallighet, dar féreningen ar medlem som
andelsdgare med 4,72%. Inom samfalligheten ingar dven hantering av grovavfall fran medlemmars
miljérum. Var férening har inget eget miljorum och anvander darfér grannféreningen HSB BRF Flygledarens
miljorum for grovavfall. Debitering sker enligt andelstal i samfalligheten.

Féreningens entreprendrer under 2023

Tjanst Entreprendr
Administrativ/ekonomisk forvaltning Storholmen Forvaltning AB
Teknisk forvaltning Storholmen Forvaltning AB
Fastighetsskotsel Storholmen Forvaltning AB
SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete) Presto

Forhandlingsservice HR Bostad Storholmen Forvaltning AB
Forhandlingsservice HR LokalFastighetsdgarna

Stadning Overallt Fénsterputs & Stad
Snoréjning mark Fastighetskonsulterna
Snorojning tak Fastighetskonsulterna
Markskotsel Trivseltradgardar

Hissar Schindler

TV Tele 2

Bredband Bredband?2

Forsakring Folksam

Skalskydd Finlarm

Jour Dygnet Runt Service Fastighetsjour AB

Viasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Arsstimma och medlemsméten

Foreningsstamman genomfordes den 20 april.

Den 14 maj holls en vélbesokt staddag dar det rensades i vara gemensamma utrymmen och oljades in
utemobler samt klatterstallningen pa foreningens lekplats.

Den 2 december bjods medlemmar pa glogg och pepparkakor vid den gran som stamman beslot skulle
sattas upp till 1:a advent.

Information till medlemmar

Styrelsen har publicerat fyra nyhetsbrev under aret rubricerade efter arstid med information om vad som
hander inom foreningen. Vid sidan av dessa har dven notiser med kortare aktualitet publicerats. All
publicering av information laggs upp pa var hemsida, luftskeppet.se, vilket ar féreningens primara
informationskanal. Medlemmar i féreningen rekommenderas darfor att prenumerera pa hemsidans
uppdateringar som sker via medlemmens e-post. Nyhetsbrev och viss annan information hamnar dven pa
var analoga anslagstavla i foreningslokalen vid tvattstugan.

Styrelsen har ocksa skapat ett sms-system for att kunna skicka ut extraordinara upplysningar av mer akut
karaktar. For att det systemet ska fungera uppmanar vi alla medlemmar att anmala ett mobilnummer for
hushallet.
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Varmeproduktion

Efter var stora investering under 2021 med att erséatta all gammal teknik fér var varmeproduktion har vi
fortsatt med att atgarda radiatorstammarna, i de av vara hus som har s.k. ettrérssystem, med att byta ut
trimventiler pa stammarna for att sdkra varmeleverans genom hela systemet. Detta arbete kommer att
fortsatta tills samtliga hus ar atgardade.

En komplettering skedde aven till det arbete som utfordes 2021 for att sarskilja varmvatten och
varmeproduktionen i vara varmepumpar.

Konvertering av lagenheter

Arbetet med att konvertera tva tomma lokaler pa Horisontvagen 91A respektive Luftskeppsgatan 8
paborjades under varen och forsta lagenheten lades ut till forsaljning under senhdsten. Lite arbete aterstar
med 6vriga ldgenheter, men malet for den anlitade entreprendren ar att samtliga lagenheter ska vara salda
under varen 2024. Det kommer att innebéra fler medlemmar i féreningen som ger 6kade manadsavgifter
samt en mindre slant att anvanda for amortering, investering eller underhall.

Vattenskador

| ar drabbades vi nagot hardare ekonomiskt &n vanligt da en storre skada intraffade ar 2022, i lokalen som
inhyser forskola. Lokalen aterstalldes under varen 2023, men foreningen fick sta for hela skadan, vilken iofs
ersattes av vart forsakringsbolag men tarde pa likviditeten under en tid. Rivningen av skadan blottade ocksa
intrangande vatten utifran, vilket resulterade i ett drédneringsarbete utanfor Luftskeppsgatan 2. Ett arbete
som inte gick som en forsakringsskada och darmed oplanerat drabbade kassan helt och fullt.

Gemensam el

Pa stimma 2021 besl6ts det att infora IMD for el och vatten. Det har varit ett arbete som fatt sta tillbaka

p.g.a. andra drenden, men under aret togs ett forsta steg da entreprendér for gemensam el upphandlades
med ett inforande under varen 2024. Férhoppningen ar att en kollektivt upphandlad el kommer att sdnka
varje enskild medlems elkostnad.

Ekonomi

De senaste arens allmant hojda prisldge for varor och tjanster paverkar aven foreningen dar allt blivit
dyrare vad géller driftskostnaderna, men kanske framforallt méarks pa priser for el, fjarrvarme och
avfallshantering. Da vara storre Ian har legat bundna under aret har det hégre ranteldget inte paverkat i ar,
men redan under 2024 har vi en helt annan rantekostnad att forhalla oss till.

Sa for att tackla prisuppgangarna och de kommande 6kande rantekostnaderna hojdes avgiften for
foreningens medlemmar med 5% per 1 juli och med samma procentsats per 1 januari 2024. Nuvarande
styrelse rekommenderar att fortsatta hoja i denna storlek och takt tills den ser att vi har en ekonomi i
balans. Detta for att slippa gora en storre hdjning vid ett och samma tillfalle nar laget blir akut.

Foreningens kvarvarande hyresratter fick under aret en hyreshéjning med 4,75%, vilken 1ag i linje med det
marke som Fastighetsagarna och Hyresgastforeningen kommit dverens om. Hyreshdjningen fér 2024 ar
annu inte klar. Hyran for vara lokalhyresgéaster ar kopplade till konsumentprisindex och reglerades i niva
med denna.

| 6vrigt blev en hyresratt ledig och saldes under sommaren. Foreningen ansokte dven om regeringens
beslutade elstod under sommaren vilket gav tillbaka ungefar 200 000 kr.
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Genomfdrda investeringar och underhall

Beskrivning Ar Kostnad, Tkr
Dranering Luftskeppsgatan 2 2023 547
Komplettering utrustning for varmeproduktion 2023 532
Byte trimventiler pa radiatorstammar, paborjad 2022 2023 993
Komplettering hdngrannor och stupror pa balkonger och 2022 306
loftgangar

Malning féreningslokal 2022 372
Byte trapphusbelysning till LED 2021 164
Gardsrenovering, paborjad 2018 2021 16 485
Ny utrustning for varmeproduktion 2021 6 820
Nya maskiner i tvattrummen i foreningslokalen 2019 560

Ovan avser utforda investeringar och underhallsatgarder dar kostnaden Overstigit 100 Tkr och som &r
utforda de senaste fem aren. Fullstdndig underhallshistorik fran féreningens bildande finns att ldsa pa
foreningens hemsida, luftskeppet.se.

Framtida investeringar och underhall

Byggnadskomponent Ar Kostnad, Tkr
Belysning 2024 463
Fasad 2024 1651
Avlopp 2025 4 400
Tak 2029 11011
Portar 2029 2599
Loftgangar 2030 379

Ovan avser de 10 ndrmaste arens stoérre underhall och investeringsbehov enligt underhallsplanen.
Beloppen och tidpunkterna ar darfor antaganden utifran allman historik och statistik for fastigheter. De
faktiska forhallandena kan komma att skilja sig. Fullstandig underhallsplan finns att ldsa pa féreningens
hemsida, luftskeppet.se

MEDLEMSINFORMATION

Forutom HSB Stockholm ekonomisk férening, HSB Stockholms styrelseledamoter och dess suppleanter, har
foreningen 190 (186) medlemmar vid arets utgang. Under aret har 6 (11) nyttjanderatter overlatits.
Genomsnittspriset for en nyttjanderatt 2023 var 2 113 MSEK (2 676) eller ca 33 979 SEK/kvm (40 377)

Ordinarie féreningsstamma holls den 20 april 2023, dar 32 rostberattigade medlemmar deltog, och av
dessa ingen genom fullmakt.
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Styrelsen efter konstituerande méte den 20 april 2023:

Richard Arvelius ordférande/kassér | Vald t.o.m. féreningsstimma 2024
Susanne Sandstrom vice ordférande Vald t.o.m. féreningsstamma 2025
Marianne Westin Hagglof sekreterare Vald t.o.m. féreningsstamma 2024
Johan Bergenblad ledamot Vald t.o.m. féreningsstamma 2024
Stephanie Bleier ledamot Vald t.o.m. féreningsstamma 2024
Jonas Wahlstrém ledamot Vald t.o.m. féreningsstamma 2025
Mikael Ehrman ledamot Vald t.o.m. féreningsstamma 2025
Dan Eriksson HSB representant

Styrelsen har haft 11 protokollférda méten under aret vid sidan av det konstituerande métet.

Foreningens firma tecknas av styrelsen eller Richard Arvelius, Johan Bergenblad, Susanne Sandstrém och
Marianne Westin Hagglof, tva i forening. Samtliga ordinarie ledamaéter har attest behorighet. Alla kostnader
Overstigande 1 prisbasbelopp kraver att tva attesterar i férening.

Internt i styrelsen faststallt att foljande dven skall efterlevas: Forste attestant ar den av styrelsen vald
kassor, skall normalt inte vara bestéllare/referens. Bestallare/referens attesterar aldrig, utan aterkopplar
om fakturans innehall &r korrekt till forste attestanten. Utldggs- och kostnadsredovisning attesteras aldrig
av den som hemstaller om ersattning.

Alla avtal foreningen ingar skall tecknas enligt stadgarna, alltsa minst tva firmatecknare i férening.

Revisorer:
Robin Roy Foreningsvald ordinarie
Lena Zozulyak Revisor fran Borevision, av HSB Riksforbund utsedd revisor

Valberedning:
Eva-Lott Cederskar Ordférande
Monica Sandin Ledamot
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 13936 12 540 12 365 12531
Resultat efter finansiella poster -2119 -4 492 -3 865 -1004
Soliditet (%) 32,0 32,0 34,0 33,0
Skuldsattning/kvm, total yta (kr) 7 620 7 689 7791 7111
Skulds&ttning/kvm, bostadsrattsyta (kr) 9 650 9 737 9 854 9057
Rantekanslighet (%) 12 12 8 7
Rantekostnad/omsattning (%) 13 9 10 9
Driftkostnad exkl planerat underhall 9525 9212 7977 7 842
Energikostnad/kvm, total yta (kr) 208 217 195 165
Amortering/underhallsutrymme (%) 19 17 26 28
Arets sparande 2434 2159 3562 3567
Arets sparande/kvm (kr) 185 166 274 274
Arsavgift/kvm (kr) 829 805 0 0

Ytuppgifter enligt taxeringsbeslut 2022: Totalyta 13 055 kvm varav 10 309 kvm bostadsrattsyta.

Nyckeltal med nollvarde avser nya nyckeltal for réakenskapsaret 2023 och har ej réknats fram for
historiska ar.

Forklaring av nyckeltal:

Nettoomsattning: Anger foreningens intakter for aret.

Resultat efter finansiella poster: Anger arets bokforda resultat.

Soliditet: Anger hur stor del av féreningens tillgdngar som &r finansierade med egna medel, till exempel insatser. Ar
kopplat till det bokférda vardet och inte marknadsvardet.

Skuldséttning/kvm: Anger per lanestockens del per kvadratmeter av féreningens totala yta respektive
bostadsrattsyta. Ett varde under 5 000 anses vara bra medan ett varde 6ver 10 000 anses vara daligt.
Rantekanslighet: Anger hur manga procent féreningen behdéver hoja avgiften med om réntan pa lanestocken gar upp
en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall och investeringar.
Rintekostnad/omséttning: Anger hur stor del av foreningens intidkter som gar till att betala ridnta pa féreningens
lanestock.

Driftkostnad exkl. planerat underhall: Anger arets kostnader for den dagliga driften av féreningen, sdsom forvaltning,
reparationer, varme, vatten etc.

Energikostnad/kvm total yta: Anger kostnaden for el, virme och vatten per kvadratmeter av foreningens totala areal.
Amortering/underhallsutrymme: Anger hur mycket pengar som féreningen har ver av intdkterna till framtida
underhall eller amortering. Rdknas fram genom att summera arets resultat med planerat underhall och avskrivningar
och jamfors sedan med omsattningen.

Arets sparande och arets sparande/kvm total yta: Anger féreningens sparande till framtida planerade underhall och
investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida medel féreningen fatt 6ver i den I6pande driften under
rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje ar (amorteringar, sparande pa bankkonto eller utférda
investeringar). Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behover goras, antingen
genom att ha pengarna pa banken eller amorteringar som pa sa satt skapar laneutrymme.

Kommentar till arets forlust

Arets negativa resultat beror framst pa avskrivningskostnader som inte &r likviditetspaverkande. Féreningens
kassaflode fran den l6pande verksamheten ar positivt och féreningens sparande till det framtida underhallet uppgar
till 185 kr/kvm.

2019

12 640
-2 096
32,0
7092
9408

13

7 286
174
31
3795
290
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Férandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Upplatelse av bostadsratt
Avsattning till UH-fond
lanspraktagande av UH-
fond

Disposition av féregdende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Forslag till behandling av ansamlat resultat
Styrelsens disposition (kronor):

Ansamlat resultat

Reservering till underhallsfond

Insatser

59253752
371 368

59 625 120

lanspraktagande av underhallsfond

Arets resultat

Stamman har att ta stéllning till:

I ny rékning overfores

Foretagets resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.

Upplatelse-
avgift

22796194
1653632

24 449 826

Fond for yttre

underhall

0

2 550000

-2 550 000

Balanserat

resultat

-28 126 608

-2 550000

2550000

-4 491991

-32 618 599

-32618 600
-2 550 000
475 847

-2 119 279
-36 812 032

-36 812 032
-36 812 032

Arets

resultat

-4 491 991

4491991
-2 119 279

-2 119 279

8 (17)

Totalt

49 431 347
2 025 000
0

0

0
-2 119 279

49 337 068
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Resultatrakning

Rorelseintidkter
Nettoomsattning
Summa rorelseintdkter

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter

Rédntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

(o) I RN S O]

2023-01-01
-2023-12-31

13935682
13 935 682

-8 783 470
-475 847
-604 762
-354 216

-4 078 591

-14 296 886

-361 204

4 355

-1762 430

-1758 075

-2119 279

-2119 279

-2119 279

9 (17)

2022-01-01
-2022-12-31

12 540 348
12 540 348

-8 639 498
-2 656 366
-225 266
-347 256

-3 994 959
-15 863 345

-3 322 997

3076
-1172 070
-1168 994
-4 491 991

-4 491 991

-4 491 991
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar
Byggnader och tomtratt

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anlédggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

7 146 713 247
146 713 247

146 713 247

175 865

41 861
781129
998 855

4213 898

4213 898

5212753

151 926 000
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2022-12-31

149 231019
149 231 019

149 231 019

138 074
274 623
608 944
1021 641

2126339
2126339
3147 980

152 378 999
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Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

8,9

8,9

11 (17)

2023-12-31 2022-12-31
84 074 946 82 049 946
84 074 946 82 049 946
-32618 600 -28 126 608
-2119 279 -4 491 991
-34 737 879 -32 618 599
49 337 067 49 431 347
51 250 000 38731128
51 250 000 38731128
48 231 541 61 650 000
1331538 662 620
65 607 59 263

298 388 248 297
1411859 1596 344
51338933 64 216 524
151 926 000 152 378 999
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandring av rérelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upplatelse bostadsratt

Amortering av lan

Mottagna depositioner

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-2119 279
4 078 591

1959312

-37 791
60577
668 918
-128 051
2522 965

-1 560 820
-1 560 820

2 025000
-899 587
0
1125413

2 087 558

2126339
4213 897

12 (17)

2022-01-01
-2022-12-31

-4 491 991
3994 959

-497 032

-17 676
317 126
-1625 692
-622 580
-2 445 854

-1452 421
-1452 421

0

-1 200 000
21591
-1178 409

-5 076 684

7203023
2126 339
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3). Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebar att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarden minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset och
utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet. Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller
redovisas som en separat tillgdng, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med posten kommer att tillfalla foreningen och att anskaffningsvardet for densamma kan
matas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande
utgifter redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer. D3 skillnaden i nyttjandeperiod for
en materiell anldggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara vasentlig, delas tillgangen upp
pa dessa komponenter. Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens
anskaffningsvarde skrivs av linjart 6ver dess bedomda nyttjandeperiod. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i SABO:s vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men
med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar. Nyttjandeperioden for
komponenterna beddéms vara mellan 15 och 100 ar.

Arets genomsnittliga avskrivningsprocent uppgar till (%):

Byggnader 2,4
Inventarier 10-20

Fond foér yttre underhall

Enligt bokforingsnamndens allmanna rad (2012:1 punkt 4.14), ska reservering for framtida underhall
redovisas under bundet eget kapital. Avsattning till fonden sker genom en arlig omféring mellan fritt och
bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt. Reservering
for framtida underhall av féreningens byggnader sker pa basis av féreningens underhallsplan. Avsattning
och ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift uppgick for rakenskapsaret 2023 till

1 589 kronor per lagenhet. For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av lokaldelens
taxeringsvarde.
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Not 2 Nettoomsiattning

Arsavgifter, bostader

Arsavgift - Kabel-TV och bredband
Hyror bostader

Hyror lokaler

Hyror p-plats

Ovriga intékter

Elstod

Forsakringsersattningar

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel och lokalvard
Besiktningar

Reparationer

El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Sophamtning
Fastighetsforsakringar
Kabel-TV och bredband
Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Forvaltningsarvoden
Tomtrattsavgald

Ovriga kopta tjdnster
Stadning, bestallningar
Forsakringsskador

2023

8 546 598
194 982
1333673
2 268 539
161 168
184 207
205938
1040578
13 935683

2023

1086 589
0
1039635
821 638
1463 044
436 099
385614
174 904
194 913
411 900
774736
737 600
68 464
16 120
1172213
8783 469

14 (17)

2022

8293 849
195984
1433 888
2094 534
101 850
174 841

0

245 402
12 540 348

2022

1037731
20 066
778 702
1162 585
1311271
351 458
474713
228 381
211779
400 700
706 103
737 600
72929

0
1145481
8 639 499
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Not 4 Underhallskostnader

Hyresratter
Fastighetsgemensam utrustning
Lasinstallationer
Ventilationssystem
Elinstallationer
Entréer/portar/trapphus
Gardsutrymme
Fonster/dorrar/fasad/tak
Vatten och avlopp

Ovrigt underhall

Not 5 Ovriga externa kostnader

Administrationskostnader
Extern revision
Konsultkostnader
Medlemsavgifter
Maklarprovisioner
Konstaterade hyresforluster
Befarade hyresforluster
Rattegangskostnader

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse
Arvode medlemsrevisor
Ovriga arvoden
Sociala avgifter

2023

84 553
8 000

0

0

383 294
0

0

0

475 847

2023

84 909
30752
191 275
28424
35000
2 506
14 160
217 737
604 763

2023

241 500
14 490
19320
78 906

354 216

15 (17)

2022

329727
384 152
0

533 957
64 994
166 931
567 441
16 244
503 392
89528
2 656 366

2022

225 266

2022

233 240
19 040
19 040
75936

347 256
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Not 7 Byggnader och tomtratt

Ingdende anskaffningsvarden
Arets investeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Marken innehas med tomtratt. Tomtrattsavtal [6per ut 2028-06-30.

Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Rédntesats
Langivare %
SBAB 2,12
SEB
SEB 0,38
SEB 4,5
Stadshypotek 3,41

Né&sta ars amortering

Nasta ars laneomsattning -48 281 541kr

Datum for
ranteandring
2024-11-13

2023-12-28
2024-04-28
2025-12-30

Om 5 ar berdknas skulden till kreditgivare uppga till 93,4 mkr.

Not 9 Stéllda sakerheter for skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar

2023-12-31

176 612 752
1560 820
178 173 572

-27 381733
-4 078 591
-31460 324

146 713 248
161 200 000

96 566 000
257 766 000

16 (17)

2022-12-31

175 160 331
1452 421
176 612 752

-23 386774
-3 994 959
-27 381733

149 231 019
161 200 000

96 566 000
257 766 000

Lanebelopp
2023-12-31
38731128
0

50413

9 450 000
51 250 000
99 481 541

-950 000

Lanebelopp
2022-12-31
38731128
10 000 000
42 000 000

9 650 000
0
100 381 128

-1 200 000

2023-12-31

104 469 000
104 469 000

2022-12-31

104 469 000
104 469 000
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Stockholm, den dag som framgar av min elektroniska underskrift 2024 -

Richard Arvelius Johan Bergenblad
Marianne Westin Hagglof Susanne Sandstrom
Jonas Wahlstrém Stephanie Bleier
Dan Mickael Eriksson Mikael Ehrman

Var revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Lena Zozulyak Robin Roy

Revisor Fortroendevald revisor
Borevision

17 (17)
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i HSB Brf Luftskeppet i Stockholm, org.nr. 769611-1520

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Luftskeppet i
Stockholm for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror péa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild

av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Luftskeppet i Stockholm for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande beddma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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