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Bostadsrattsféreningen Flygaren 1
769621-2351

Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Flygaren 1, 769621-2351, med sate i Taby, far hdrmed upprétta arsredovisning
for2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foéreningens dndamal

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i féreningen pa grund av
sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrdttsféreningen registrerades 2010-03-17. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2010-09-29
och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-16 hos Bolagsverket.

Da foreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostadder i
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Féreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelse Vald t.o.m. foreningsstamman
Ordférande Martin Hendeberg 2027

Ledamot Hassan Kandiel 2027

Ledamot Camilla Bjorklund 2027

Ledamot Majd Alsaed 2027

Ledamot Maud Holmstrand Jénsson 2026

Ledamot Alex Berg 2026 (Avgick 250216)
Ledamot Dan Klingstrém 2026

Suppleant Malgorzata Kaluzna 2026

Revisorer

Auktoriserad revisor Ronja Persson

Parameter Revision AB

Valberedning
Valberedningen har bestatt av: Dante Astorga Castillo, sammankallande Pia Nieminen.

Firmateckning
Foéreningens firma tecknas av styrelsen alternativt i féreningen av Martin Hendeberg , Maud Holmstrand Jonsson.

rJrkn8VIMg-r1S13UNxzx 2(21)

I

Vi ser om ditt hus!
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769621-2351

Fastighetsuppgifter

Foéreningen dger fastigheten Flygaren 1 i Taby kommun med darpa uppforda byggnader med 280 lagenheter och 3

lokaler. Byggnadenerna ar uppford 1985. Fastighetens adress ar Flygkarsvagen 3-47.

Foéreningen upplater 236 ldgenheter med bostadsrdtt samt 44 ldgenheter, 3 lokaler samt 206 parkeringsplatser, 10

MC-platser och 56 garageplatser med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning

2 rok 4 rok

188 92

Total tomtarea: 57969 kvm

Total bostadsarea: 18 699 kvm

- varav bostadsrattsarea: 15649. 3 kvm

- varav hyresrattsarea: 3049.9 kvm

Total lokalarea: 410 kvm

Lokaler

Lokalhyresgdster Yta (kvm) Kontraktslangd
Saifon Chatnan med firma Four Friskvard 151 2027-09-30

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2023-07-17.

Forsakring
Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa.
| Forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

rJrkn8VIMg-r1S13UNxzx

I

Vi ser om ditt hus!

3 (21)



Bostadsrattsféreningen Flygaren 1
769621-2351

Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick har bitratt styrelsen med foreningens ekonomiska forvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal Leverantor

Teknisk forvaltning FSS Fastighetsservice
Bredband Bahnhof

Stddning KEAB Gruppen
Avfallshantering PreZero Recycling

Elavtal avseende volym Fortum
Skadedjursbekdampning Anticimex

Serviceavtal hissar Stockholm Hiss och Elteknik
Vinterrenhallning Robin B Entreprenad

Reparationer och Underhall

Arets reparationer och underhall

Foéreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 1 071 794 kr (1 664 375 kr 2024) och planerat underhall
for 2 327 728 kr (1 920 647 kr 2024). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras ndrmare i not

4 respektive not 5 till resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2020-02-25 av Stustend. Underhallsplanen stracker sig 6ver 50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 390 000 kr under rakenskapsaret for kommande ars underhall,
detta motsvarar 20 kr per kvm.

Foéreningen foljer K3-regelverket vilket innebar att stérre investeringar aktiveras pa balansrékningen och belastar
féreningen genom arliga avskrivningar medan de delar som inte beddms aktiverbara avsatts till underhallsfonden.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan uppgar det totala genomsnittliga langsiktiga investerings- och
underhallsbehovet till 888 559 kr, detta motsvarar 223 kr per kvm.
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Tidigare utfort underhall

Asfalteringsarbete

Borttagning av plastmattai 2 flaktrum
Byte av vairmepump

Installation av 40 lampor pa fasaden
Renovering av hyresratter
Hogtryckspolning och slamsugning
Renovering av gdstlagenhet
Renovering lokal Flygkarsvdgen 4
OVK och injustering

Malning tvattstugor

Underjordiska avfallsbehallare
Renovering hyresratter
Sopnedgravning

No6dbelysning
Lagenhetsbesiktningar

Nya hissar

Utveckla iLog nyckelsystem
Fasadtvdtt

Inventering av skog

Fyra asfalterade farthinder i omradet

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allméant

Ar

2025
2025
2024
2024
2022-2023
2022
2022
2021
2021
2020
2019
2019-2020
2018-2019
2018
2018
2016-2018
2018
2017
2017
2017

Foéreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma den 2025-06-09. Styrelsen har under aret kontinuerligt

hallit protokollférda sammantraden.
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Styrelsens ord
Under 2025 har styrelsen haft totalt 35st olika méten: dar 11st var Styrelsemaoten, 9st Driftmoten, och 15st dvriga
moéten med leverantorer och projektledare infér tak- och fasadrenoveringen.

Forvaltning och underhall

Ett av de stora projekten 2025 har varit att ta ndsta steg i att renovera taken och fasaderna pa héghusen. Under aret
traffade styrelsen flera projektledare och har valt att till slut ga vidare med AFRY. De startade i slutet av aret arbetet
med att ta fram ett Forfragningsunderlag For att sedan under 2026 kunna vélja byggentreprendr och férhoppningsvis
dven starta projektet. | samband med att detta arbete startade valde vi att kontrollera balkongernas skick. Resultatet
var positivt, det visade att balkongerna inte var i behov av renovering.

I vanlig ordning har det under aret skett l6pande underhall av byggnaderna och féreningens mark. Utover det har
bland annat hyresratterna renoverats vid behov, partiella stambyten har gjorts i samband med badrumsrenoveringar
och asfalteringsarbeten vid parkeringar utforts.

Under 2024 hojdes inga avgifter pa grund utav att det skedde valdigt stora hojningar under 2023. Under 2025 har
avgifterna hojts med 2% for att hantera naturliga 6kningar av kostnader pa grund utav inflationen, hantera framtida
kostnader och géra féreningen mindre rantekanslig. Genom att bli mindre réantekansliga minimerar vi riskerna for en
framtida chockhojning ifall vi skulle hamna i en liknande situationen da Riksbanken tvingas att markant hoja
styrréntan pa grund av ldget i landet och/eller varlden.

Ekonomi

Ekonomiska (dget under tidigare ar féranledde att alla féreningens lan hade rorlig ranta. Eftersom det ekonomiska
ldget i Sverige har andrats sa hamnade vi i position dar vi fick dndra taktik angaende foreningens lan. Under hosten
forfoll alla Foreningens lan och da gjordes valet att binda lanen olika ldnge for att sprida riskerna. Tva av lanen blev
bundna pa ett ar och tva av lanen blev bundna pa tre ar.

Under aret har en ldgenhet som tidigare var hyresratt omvandlats till bostadsratt och salts. Vi har ytterligare 3
hyresrétter som ska omvandlas till bostadsratter och saljas. Eftersom marknaden var fortsatt trog under 2025 sa har
en av ldgenheterna hyrts ut i andra hand i vdntan pa battre tider, men forr eller senare saljs lagenheterna.

Ovriga hindelser under aret

Féreningen har sedan tidigare hyrt ut lokalen pa Flygkarsvdgen 45 till Taby kommun men avtalet sades upp i
september 2025. | oktober flyttade det in en ny hyresgast, FOUR Friskvard. Ett foretag som etablerades 2013 och har
varit verksamma i Morby Centrum med gott omddme.

Under aret har arbetet med att se 6ver mojligheten med att sdlja delar av férenings mark aterupptagits. Det ar ett
satt for Foreningen att fa in medel som kan bidra till att betala lan, framtida stora underhallsbehov sdsom stambyten
och andra investeringar i fastigheten.
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Under foreningsstdamman 2022 rostades det igenom att installera 6vervakningskameror for att skapa en tryggare
milj6é i omradet. Det har under slutet av 2025 installerats kameror som bevakar vara entréer, parkeringar och delar av
garden.

Under slutet av aret paborjades arbetet med att flytta 6ver ansvaret av parkeringarna fran FSS till Parkit, det bolag
som sedan tidigare tar hand om géastparkeringarna. Detta gjordes bland annat for att skapa battre kontroll och
hantering av féreningens parkeringar.

Foéreningen har dven forbattrat bokningssystemen for gastldgenheterna och féreningslokalen genom att ansluta dem
till samma system som idag anvands till vara tvattstugor, APTUS. Som en del av detta arbete aktiverades &ven en app
och hemsida som nu ar tillganglig fér Foreningens medlemmar. Det ar via dessa som man bokar gdstldagenheterna och
foreningslokalen. Utover det kan man dven boka tvattider.

Under 2024 sades kontraktet med Alltrac upp, géllande féreningens vinterunderhall och ett nytt avtal skrevs med RB
entreprenad. Vintern 2024-2025 blev sista aret med Alltrac och vintern 2025-2026 blev den férsta med RB
entreprenad.
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under aret har 16 Overlatelser av bostadsratter skett (Fg ar skedde 21 dverlatelser).

Under aret har 1 upplatelse av bostadsratter skett (Fg ar skedde 1).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31 : 5 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 5 st).

Overltelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare samt
pantsdttningsavgift av pantsattare.

Medlemmar
Vid arets ingdng hade féreningen 302 medlemmar.

Vid arets utgang hade féreningen 299 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter ar att mer 4n en medlem kan bo i samma
ldgenhet. Dock skall noteras att vid foreningsstdmman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.

Arsavaifter
Arsavgifterna héjdes senast med 20% 2024-01-01 och ytligare 10% 2024-07-01.

| grundarsavgiften ingar varme och vatten. Utéver grundarsavgiften debiteras samtliga [dgenheter fér bredband.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intakter, tkr 21395 20 556 18 035 16 557
Resultat efter finansiella poster, tkr -172 -2 687 -6 138 -6 304
Foérandring av underhallsfond, tkr 390 0 0 -2 547
Resultat efter fondférandringar, tkr -562 -2 688 -2 440 -3758
Sparande, kr/kvm 419 265 148 733
Soliditet, (%) 59 58 58 58
Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsratt 1025 975 778 731
Arsavgifternas andel av totala rorelseintéikter, (%) 75 73 67 67
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 990 939 750 708
Lokalhyra, kr/kvm 775 883 873 436
Bostadshyra, kr/kvm 1552 1496 1408 1390
Driftkostnad, kr/kvm 437 450 472 474
Energikostnad, kr/kvm 194 202 235 250
Rénta, kr/kvm 163 265 120 73
Avsattning till underhallsfond, kr/kvm 20 20 19 18
Lan, kr / kvm 7 600 7 600 7642 7 642
Skuldsattning bostadsratter, kr/kvm 9280 9302 9922 10 047
Rantekanslighet, (%) 9 10 13 14
Snittranta, (%) 2.15 2.56 1.58 0.95

Nyckeltal &r berdknade enligt viagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva For bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berdkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsattning kr/kvm har fastighetens totala area som
berdkningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets
likviditetséverskott fFore amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, vdrme samt VA.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust

Féreningen uppvisar ett negativt resultat for rakenskapsaret, resultatet ar negativt med hansyn till arets underhall
samt till gjorda avskrivningar, tas dessa €] i beaktande uppvisar féreningen ett positivt resultat. Foér att sdakerstalla sin
framtida ekonomiska ataganden upplater féreningen hyresratter.
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Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 244591124 -27 098 499 -2687 817
Disposition enligt féreningsstamma -2 687 817 2687 817
Avsattning till underhallsfond 390 000 -390 000
lanspraktagande av underhallsfond -390 000 390 000
Balanseras i ny rdkning
Arets upplatelse 1488590
Arets resultat -172 400
Vid arets slut 246 079 714 0 -29786 316 -172 400
Till foreningsstammans Férfogande Finns Féljande medel (kr)
Balanserat resultat -29786 316
Arets resultat Fére fondférandring -172 400
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhéllsplan -390 000
lanspraktagande av underhallsfond 390 000
Summa 6ver/underskott -29958716
Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Balanseras i ny rakning -29958716
Totalt -29958 716

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdakning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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[ 1] [ ]
Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 21333092 20528 355
Ovriga rorelseintikter 3 206 691 27 529
Summa roérelseintdkter 21539783 20 555 884
RORELSEKOSTNADER
Reparationer 4 -1071794 -1 598 212
Planerat underhall 5 -2337728 -1 986 810
Driftskostnader 6 -8 349 561 -8 605 556
Ovriga kostnader 7 -706 367 -1100 190
Personalkostnader 8 -546 236 -545 600
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -5705768 -5757172
Summa rérelsekostnader -18 717 454 -19 593 540
RORELSERESULTAT 2 822 329 962 344
FINANSIELLA POSTER
Ranteintdkter 123 901 291104
Rantekostnader -3118 630 -3941 264
Summa Finansiella poster -2994 729 -3 650 160
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -172 400 -2 687 816
RESULTAT FORE SKATT -172 400 -2 687 816
ARETS RESULTAT =172 400 -2 687 816

Vi ser om ditt hus!
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(1] [ ]

Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10, 11 348 270 941 353707 734
Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

.. . e 12 1035638 1035638
anldggningstillgdngar
Inventarier, maskiner och installationer 13 789 021 767 010
Summa materiella anldggningstillgdngar 350 095 600 355510382
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 350 095 600 355510 382
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Ovriga fordringar 713819 1530646
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 655 582 650283
Kundfordringar 422 852 267 858
Summa kortFfristiga fordringar 1792 253 2448 787
Kassa och bank
Kassa och bank 15 13533206 6 463 707
Summa kassa och bank 13 533 206 6 463 707
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 15 325 459 8912494
SUMMA TILLGANGAR 365 421 059 364 422 876
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(1] [ ]
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 246 079 714 244 591 124
Summa bundet eget kapital 246 079 714 244 591 124
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -29786 316 -27 098 499
Arets resultat -172 400 -2 687 817
Summa Fritt eget kapital -29 958 716 -29 786 316
SUMMA EGET KAPITAL 216 120 998 214 804 808
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 16,17 73 227 864
Summa langFfristiga skulder 73 227 864 0
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 73 227 864 0
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 16,17 72 000 000 145227 864
Forskott fran kunder 30323 30323
Leverantorsskulder 994 512 1196 015
Skatteskulder 55326 36 100
Ovriga skulder 185 424 179 637
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 18 2806612 2948 127
Summa kortFfristiga skulder 76 072 197 149 618 066
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 76 072 197 149 618 066
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 365 421 059 364 422 874
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 2822 329 962 343
Avskrivningar 5705768 5757172
Summa 8 528 097 6719515
Erhallen ranta 123901 291104
Erlagd rdnta -3118 630 -3941 264
Kassaflode fran den lopande verksamheten fére 5533 368 3069 355
Férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 656 533 -153015
Foérandring av rorelseskulder -318 005 -74 424
Kassafléde fran den lopande verksamheten 5871896 2841916
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Arets upplitna ldgenheter 1488590 1297018
Forvdrv av materiella anldggningstillgdngar -290 986 -329 537
Kassafléde Fran investeringsverksamheten 1197 604 967 481
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av fastighetslan 0 -8 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 -8 000 000
Arets kassaflode 7 069 500 -4 190 603
Likvida medel vid arets bérjan 6463 707 10 654 308
Likvida medel vid arets slut 13 533 206 6 463 707
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

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

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendamns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

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

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset dven utgifter som ar direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet rdaknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter for l6pande
underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de materiella
anldggningstillgdngarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vdsentlig. Dessa
tillgdngar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda komponenter sammanstalls nedan

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestdende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillimpas Ar
Stomme 95
El 25
Vatten och avlopp 25
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Vi ser om ditt hus!



Bostadsrattsféreningen Flygaren 1
769621-2351

Féljande avskrivningstider tillimpas Ar
Fonster 25
Tak 25
Ventilation 35
Hiss 30
Balkonger 25
Vdrmeanldggning 50
Markanlaggning 20
Inventarier 5-16
Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter bostader 15487 053 14663219
Hyror bostdder 4734260 4618922
Hyror lokaler 142 047 185976
Hyror p-platser/garage 905 243 1002745
Ovriga objekt 64 489 57 493
Totalt arsavgifter och hyror 21333092 20 528 355
Not 3. Ovriga rorelseintikter 2025 2024
Andrahandsuthyrningsavgifter 61385 60 579
Overnattningsldgenhet/gemensamhetslokal 66 066 45 300
Forsakringsersattningar 0 26 199
Overlatelseavgifter 18999 22 688
Ovriga intskter 262 349 101 854
Bredband och TV 560292 555334
Kompensation uppvarmning -762 400 -784 425
Totalt 6vriga rorelseintdkter 206 691 27 529

| posten ovriga intakter ingar det under 2025, 104 206 kr i form av intakter fran ladd stolpar och p-platser och 12 771
kriform av pantsattningsavgifter.
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Bostadsrattsféreningen Flygaren 1
769621-2351

Not 4. Reparationer

Reparationer

Huskropp

Reparation hiss

Armaturer, gemensamma utrymmen
Reparation bostader

P-platser/garage

Ovriga installationer

Reparation markytor

Skadedjur

Vattenskador

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Dorrar/portar/lads, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

Ventilation, installationer

El, installationer

Tele/TV/porttelefon, installationer
Brandskador

Totalt reparationer

Not 5. Planerat underhall

Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Armaturer, gemensamma utrymmen
Underhall bostader

Varme, installationer

Ventilation, installationer

VA & sanitet, installationer

Underhall markytor

Totalt planerat underhall

Not 6. Driftskostnader

El

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Teknisk forvaltning

Serviceavtal
Besiktningskostnader
Systematiskt brandskyddsarbete
Snoréjning
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter for kopta tjanster
Bredband

Kabel-TV

Forsakringar
Foérbrukningsmaterial
Hyressattningsavgift
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Totalt driftskostnader

Vi ser om ditt hus!

2025

30070
0

96 251
52 097
221263
18 411
135036
9555
8637
604

67 956
10435
27775
115035
194 153
51116
21713
11688
0

1071794

2025

249 597
0
1334658
0

328 441
100 251
324781

2337728

2025

2748 524
949 577
527583

1871862
237 387

89 302
15000
294 650
48 104
20 556
166 321
272 675
442 940
115 480
-6 811
556 410

8 349 561

rJrkn8VIMg-r1S13UNxzx

2024

0

197 074
103 570
1350
214117
2250
11781
16 091
2694
163010
46 635
81326
140 189
297922
220294
30573
67 313
0

2025

1598 212

2024

0

52 000
1194 321
438 807
0
301682
0

1986 810

2024

2827 690
1040701
515283
1691200
166 885
104 339
0
615003
22219
29100
485 211
90 567
409 501
68 956
6811
532090

8 605 556
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Bostadsrattsféreningen Flygaren 1
769621-2351

Not 7. Ovriga kostnader

Serviceavgifter till branschorganisationer
Forvaltningskostnader

Revision

Tele och post

Sjalvrisker vid skada

Konstaterade hyres- och avgiftsforluster
Jurist- och advokatkostnader
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial
Kontorsmateriel och trycksaker
Bankkostnader

Overlételse- och pantsittningsavgifter
Frakter och transporter

IT-tjanster

Ovriga externa tjdnster

Ovriga externa kostnader

Totalt 6vriga kostnader

Not 8. Personalkostnader

Sociala kostnader
Styrelsearvode
Utbildning

Totalt personalkostnader

2025

5773
340990
81312
29531
3120

0

134 071
0

0

6939
34538
0
20178
33713
16 203

706 367

2025

124 486
420 000
1750

546 236

Foéreningen har ej haft ndgra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Not 9. Avskrivning av anldggningstillgangar

Byggnader
Markanlaggningar
Inventarier, maskiner och installationer

Totalt avskrivning av anldggningstillgangar

I
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2025

5344779
92013
268 976

5705768

2024

17 001
384796
60750
24018
151 067
2

190 077
65594
120

6 040
14 605
213

12 296
21088
152 524

1100 190

2024

125600
420 000
0

545 600

2024

5344779
92013
320380

5757172
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Not 10. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ing3ende anskaffningsvarden
Byggnader 309 809 443 272 745987
Mark 91915794 91915794
Markanlaggningar 1654 049 1654 049
Arets anskaffning byggnader 0 37 063 457
Utgaende anskaffningsvirden 403 379 286 403 379 287
Ingdende avskrivningar
Byggnader -49 364 302 -44 019523
Markanldggningar -307 251 -215238
Arets avskrivning pa byggnader -5344779 -5344779
Arets avskrivning pa markanlidggningar -92013 -92013
Utgaende avskrivningar -55 108 345 -49 671 553
Utgaende redovisat virde 348 270 941 353707 734
Varav
Byggnader 259 669 000 224 289 740
Mark 151 700 000 91915794
Markanldggningar 1254785 1346798
Pagdende nyanlaggningar 1035638 1035638
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 259 669 000 374719000
Taxeringsvarde mark 151 700 000 88 850 000
411 369 000 463 569 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 404 000 000 456 000 000
Lokaler 7 369 000 7 569 000
411 369 000 463 569 000
Not 11. Stdllda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 180 000 000 180 000 000
Summa: 180 000 000 180 000 000
Not 12. Pagaende nyanlaggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 1035638 38099 095
Aktivering av pdgdende nyanldggningar 0 -37 063 457
Utgaende anskaffningsvarden 1035638 1035638
Utgdende redovisat virde 1035638 1035638
Not 13. Inventarier, maskiner och installationer 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Inventarier, maskiner och installationer 2492719 2163182
Arets anskaffningar 290987 329537
Utgaende anskaffningsvarden 2783706 2492719
Ingdende avskrivningar
Inventarier, maskiner och installationer -1725709 -1405 329
Arets avskrivningar -268 976 -320380
Utgaende avskrivningar - 1994 685 -1725709
Utgaende redovisat virde 789 021 767 010
[ E‘/ rJrkn8VIMg-r1S13UNxzx 19 (21)
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Not 14. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 655582 650 283
Summa 655 582 650 283
Not 15. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 10 168 267 3277 353
Sparkonto SHB 3364939 3186 354
Summa 13 533 206 6 463 707
Not 16. Forfall Fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 72 000000 145 227 864
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 73227 864 0
Summa 145 227 864 145 227 864
Not 17. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Rantesats Belopp Belopp
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek 2028-07-30 2,8% 42 827 864 42 827 864
Nordea 2026-08-27 2,35% 32 000 000 32 000 000
Nordea 2026-09-04 2,36 % 40000 000 40 000 000
Stadshypotek 2028-09-01 2,72 % 30400000 30400000
Summa skulder till kreditinstitut 145 227 864 145 227 864

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och

lanen forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 18. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna loner och arvoden samt sociala avgifter 319435 311800
Upplupna rantekostnader 347 110 218 340
Forutbetalda intdkter 1686715 1690312
Upplupna revisionsarvoden 78 500 72 000
Upplupna kostnader 374 852 655676
Summa 2806612 2948 128

Not 19. Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Féreningen fortsdtter arbetet med projektet Nya Flygaren och har utsett AFRY till projektledare. Upplatelse av

hyresratter fortloper for att starka ekonomin. En hyresratt har salts och gjorts om till bostadsratt.

En ytterligare bostadsratt har fotograferats och ska ut till forsaljning.

Arsavgiften héjdes med 2% 2026-01-01.
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Underskrifter

Taby enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-05-26

Martin Hendeberg Hassan Kandiel
Ordférande Ledamot
Camilla Bjorklund Majd Alsaed
Ledamot Ledamot

Maud Holmstrand Jonsson Dan Klingstrom
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har [dmnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Parameter Revision AB
Ronja Persson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Flygaren 1
Org.nr. 769621-2351

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Flygaren 1 for
ar 2025.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med é&rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrédkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed 1
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ér tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att ldmna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sékerhet, men 4r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och

andamaélsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden. Risken
for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter dr hogre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgédrder som ar ldmpliga med hénsyn till
omstiandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

« utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fésta
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

« utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

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

Parameter
REVISION
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Flygaren 1 for ar 2025
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om néagon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit ndgon dtgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

¢ pé néagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
omréaden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och overtrdadelser skulle ha sérskild betydelse for

foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgér av vér elektroniska underskrift
Parameter Revision AB

Ronja Persson

Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anldggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvdanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgdngarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av en tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde fordelas
som kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rikenskapsar. Det
balanserade resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning dver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdakningen ar
uppdelad i en del som bestar av féreningens tillgdngar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgdngar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata
ldgenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhallet ar respektive bostadsrdttshavare ansvar. Vem
som ansvarar for vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar fForeningens hégsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammansattning, disposition av drets resultat
samt vasentliga forandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intdakter och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar nar medlemmar betalar in arsavgiften fFore rakenskapsarets slut For
period som avser nasta rakenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader &r el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser
nastfoljande ar, till exempel forsakring som oftast betalas i Forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om foreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassaflode fran den l6pande verksamheten ska vara tillrackligt For att
tdcka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vdalmaende och visar tydligare an arets resultat om foreningen har tillrackliga intakter.

KortFristiga skulder

Ar de skulder fFéreningen har som férfaller inom ett &r fr&n bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder ar leverantorsskulder och amorteringar som forfaller inom det ndrmaste aret. Har redovisas
dven fastighetslan som forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normalt till nya
villkor.



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de férsta innehavarna av ldgenheterna i samband med att
de upplats.

Resultatrdakning
En sammanstallning 6ver foreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstalls vid varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viéljs arligen av foreningens medlemmar pa féreningsstamman for att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga
justeringar. Det visar arets likviditetséverskott fore amorteringar och berdknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogoérs for de regler som galler for Féreningens verksamhet. Stadgarna ar giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider
mot lagen.

Stdllda sikerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i foreningens fastighet. Banker kraver sdakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underh&llsdtgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstéllning av féreningens intikter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar for att tacka l6pande driftskostnader, ranta och for
att sakerstalla fastighetens langsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta manadsavagift.

Arsredovisning

Innehaller, fFérutom balans- och resultatrakning, kompletterande upplysningar i form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrdkningen eller noterna aterges i
forvaltningsberdttelsen for att ge en dversikt av féreningens verksamhet samt en rdttvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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