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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foéreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata lagenheter med bostadsratt till nyttjande utan
begransning i tiden. En upplatelse med bostadsratt far endast avse hus eller del av
hus. En upplatelse far dock omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvandas som komplement till nyttiande av huset eller del av huset.
Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Styrelsen har sitt sate i Taby

Foreningens fastighet

Fastighetsbeteckningar Skarpang 62:13, Virveln 102 0 103

Adress Blockhusvagen 1-139
Fastigheternas totala areal 17 330 kvm
Bostadsarea (BOA) 8 544 kvm

Antal bostadslagenheter 69 st

Byggnadsar 2020-2022

Bostadshusens utformning

12 radhuslangor

Ovrigt Gemensamt poolomrade,
gemensamhetslokal och miljorum.
Servitut Avseende ledningar, ratt att anvanda
vagar samt gangvagar.
Forsakring

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade hos Nordeuropa Forsakring AB som ingar i den

norska forsakringskoncernen Gjensidige.
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Fastighetens tekniska status

Vatten och aviopp

Kommunens stadsnat.

Uppvarmning

Egen franluftspump med atervinning
i varje hus.

Ventilation Mekanisk franluft med atervinning
(FX).

Elektricitet Egen matare for varje hus.

TVITelefoni/Bredband Fastigheterna ar anslutna till det

Oppna stadsnatet, varje medlem
tecknar eget abonnemang

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond. Avsattningen sker med minst 30 kr per kvm bostadsarea. Yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrékningen.

Foreningens skattemassiga status

Foreningen ar en akta bostadsrattsforening (privatbostadsféretag) och féreningen har
enbart intakter och kostnader som hor till fastigheterna som féreningen forvaltar.

Foreningen ar registrerad som arbetsgivare hos Skatteverket for redovisning av
sociala avgifter som beloper pa styrelsearvoden. Féreningen ar vidare
momsregistrerat och den momspliktiga verksamheten bestar av att debitera sina
medlemmar sarskilt for tillhandahallande av vatten genom individuell matning per
bostadsratt.

Taxeringsvarde 2023
Fastighet Skarpang 62:13, Virveln 102, Virveln 103
Varav mark 82 888 000
Varav byggnad 140 518 000
Summa 223 406 000

Foreningens byggnader har fardigstallts 2022 och asatts vardear 2023.
Bostadslagenheterna ar fran och med vardearet helt befriade fran fastighetsavagift i
15 ar.
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Arsavgifterna

Arsavgifterna ska tacka féreningens utgifter for den Idpande verksamheten,
amorteringar och avsattning till underhallsfonden.

Foreningsfragor

Foreningen registrerades 2020-01-09 och nuvarande stadgar 2020-12-01.

Foreningens firmateckning

Foreningens firma tecknas av styrelsen samt av tva styrelseledamaéter i férening.

Forvaltning
Funktion Leverantor
Ekonomisk forvaltning Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB
El Ellevio o God El
Sophamtning, atervinning. Ragn Sells
Vatten Roslagsvatten
Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2024 haft féljande sammansattning.
Namn Roll
Aidin Parsiani Styrelseordforande
Gustav Ernberg von Heijne Styrelseledamot
Jialing Fu Styrelseledamot
Johan Ytterberg Styrelseledamot
Philip Lindqvist Styrelsesuppleant
Revisor

Huvudansvarig revisor ar Susanne Hestner.

Styrelsesammantraden

Styrelsen har arbetat kontinuerligt under aret med forvaltningen av fastigheten och
har haft 10 protokollférda méten under aret.
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Medlemmar

Foreningen har 126 medlemmar férdelade pa 69 medlemslagenheter.

Arets overlatelser

Under 2025 har 6 overlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras saljaren en dverlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift debiteras koparen med 1 % av pbb

Arets visentliga handelser

e Tva av foreningens lan forhandlades om. Ett av dessa lan flyttades under
2025, medan det andra lanet kommer laggas om varen 2026.

e Tack vare de nya lanen med lagre rantor beslutade styrelsen att sanka
arsavgiften med 13% fran 2026-01-01.

e Poolen: Pooltaket har bytts ut. Féreningen har aven bytt leverantor for
poolservice.

o Tradbeskarning har genomforts i slanten vid infarten
« Fodreningen har under aret bytt férsakringsbolag for fastighetsférsakringen

o Ett avtal for parkeringsévervakning har tecknats.

Foreningens ekonomi

Foreningen har i ar ett resultat fran verksamheten, rensat fran avskrivningar, pa 974
tkr. Kassaflodet for aret ar 775 tkr. Kassaflodet innefattar forandringar i
rorelseresultatet, investeringar, amorteringar och inbetalda insatser. Styrelsen foljer
noga de kostnadsférandringar som kan komma och kommer att agera utifran detta,
Styrelsen kommer att se till att foreningen kommer att kunna fullfélja framtida
ekonomiska ataganden. Féreningens forlust ar pa grund av avskrivningar. Idag finns
inga behov for avgiftshéjningar men vid behov kommer framtida ekonomiska
ataganden att tillgodoses genom kostnadsminskningar eller avgiftshéjningar som
kommer att vara hogre an enligt ekonomisk plan.
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Flerarsoversikt

2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsattning, Kkr 5459 5432 5165 3144 516
Resultat efter finansiella poster, Kkr -3300 -3 606 -3699 -1 831 1380
Rantekostnader i forhallande till intakt 56,61% 59,79% 62,05% 12,46% 0,26%
Soliditet, % 85,0 85,0 85,0 83,0 38,0
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 604,0 604,0 603,2 358,5 59,8
Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikterna 92,5 95,0 99,8 97,4 99,0
Energikostnader per kvm 43,7 64,5 131 10,0
Sparande per kvm 114,0 78,2 66,8 -131,0
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 9415 9443 9472 9500
Skuldsattningsgrad % 18 18 18 18
Skuldkvot/Rantekanslighet 14,4 14,9 15,7 25,8
Genomsnittlig skuldranta, % 3,92 4,03 3,95 0,33
Fastighetens belaningsgrad, % 15,4 15,3 15,3 15,2
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 53184 53184 53 184 52482 28 239
Forandring Eget kapital
Disp av fg ars Disp. av
2025-01-01 ovriga  Aretsresultat 2025-12-31
resultat
poster

Inbetalda insatser 454 405 000 454 405 000
Fond yttre underhall 256 320 256 320 512 640
Balanserat resultat -4 469 922 -3606 475 -256 320 -8332717
Arets resultat -3 606 475 3606475 -3 300 176 -3300 176
Eget kapital 446 584 923 0 0 -3300176 443 284 747
Resultatdisposition
Forslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat -8 332717
Arets resultat -3300 176

-11 632 893
Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts 256 320
| ny rékning Overfores -11 889213

-11 632 893
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Definitioner av Nyckeltal

Rantekostnader i forhallande till intakten
Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att titta pa
rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga féreningar den allra storsta utgiften, och har darmed storst
paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet beraknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intékter som gar till att betala dess
rantekostnader. Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsattningsgrad
Beraknas som Skulder/Eget kapital. Anvands for att beskriva foretagets finansiella risk /rantekanslighet

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan skulder och eget
kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor andel av ett foretags tillgangar som
finansierats med eget kapital. Det betyder att en hég skuldsattningsgrad innebéar att féretaget har lag soliditet.

Soliditet

Definieras som eget kapital delat med totalt kapital (summa eget kapital och skulder) *100. Hog soliditet anses i
de flesta sammanhang vara bra. Men det egna kapitalet som anvands i dessa berdkningar utgors till stor del av
medlemmarnas insatser, och dessa ar kopplade till det bokférda fastighetsvardet, och detta varde ar i gamla
foreningar mycket lagt. Resultatet blir att soliditeten i gamla féreningar blir Iag, kanske bara 10 %, medan
soliditeten i nya féreningar brukar hamna runt 50 %. Andé &r de flesta gamla féreningar mycket mer “solida” och
valmaende an nya foreningar. Soliditets-begreppet ger nastan alltid en felaktig bild av bostadsrattsféreningen.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd féreningen ar, dvs
foreningens mdjlighet att hantera sina skulder Detta matt &r ocksa bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For
varje procentenhet lanerantan 6kar maste namligen féreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om
rantekansligheten ar 12 i en viss férening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter
héjas med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hég rantekanslighet ar
alltsa ingen bra kombination. Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldséttning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rékna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning eller belaningsgrad,
och ar ett mycket vanligt och tillforlitligt matt. Da far man ett varde som brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15
000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, varme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmarke for en normal energikostnad ar i
dagslaget cirka 200 kr/lkvm. Men méanga faktorer kan paverka, bade i byggnaden och vilka leverantérer som finns.
Energipriserna har forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall
Beraknas som &retsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Sparande per kvadratmeter ger en bild av foreningens férmaga att klara framtida underhallsbehov eller
kostnadsokningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behdver goras,
antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar pa féreningens lan och
darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per
kvm.

Fastighetens belaningsgrad

Beraknas som utgaende skuld genom bokfort varde pa fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde
som ar belanat. Bér inte verstiga 50 %.
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not

a b~ ODN

2025-01-01
2025-12-31

5 464 367
117 963

5582 330

-1216 142
-177 250
-65710

-4 274 371

-5733473

-151 143

8 239
-3 1567 272

-3 300 176

-3 300 176

2024-01-01
2024-12-31

5432173
35 509

5 467 682

-1347 013
-155 474
-59 576

-4 274 371

-5 836 434

-368 752

10 314
-3 248 037

-3 606 475

-3 606 475
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader, mark och markanlaggning

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2025-12-31

6 522 042 960

522 042 960

522 042 960

1069

7 58 041

59 110

2370 167

2429 277

524 472 237

2024-12-31

526 317 331

526 317 331

526 317 331

83722
49 828

133 550

1594 811

1728 361

528 045 692
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

[ v ‘ Bk9S<dzoWg:SysHW_zibe

2025-12-31

454 405 000
512 640

454 917 640

-8 332717
-3 300 176

-11 632 893

443 284 747

54 112 000

54 112 000

26 325 488
159 204
2000

15 201

573 597

27 075 490

524 472 237

2024-12-31

454 405 000
256 320

454 661 320

-4 469 922
-3606 475

-8 076 397

446 584 923

53 381 488

53 381 488

27 299 504
29 346

12 970

28 243
709 218

28 079 281

528 045 692
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KASSAFLODESANALYS

Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - forandring
Leverantdrsskulder- foérandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
-151 143 -368 752
4274 371 4274 371
4123 228 3905619
8 239 10 314

-3 1567 272 -3 248 037
974 195 667 896

74 440 -48 927

129 858 11978
-159 633 -696 255
44 665 -733 204
-243 504 -243 504
-243 504 -243 504
775 356 -308 812
1594 811 1903 623
2370 167 1 594 811
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3) Arsredovisning och
koncernredovisning. Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Stomme inkl balkonger 100 ar
Grund 100 ar
Tak 25-50 ar
Fasad 40-80 ar
Fonster 35-50 ar
Ytskikt 30 ar
Installationer 40-60 ar

Avskrivning sker med 1,52 % arligen

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, 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.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhéllas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Parkeringsintakter

Vattentillagg

Pantsattning och dverlatelseavgifter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snoréjning o markunderhall
Poolkostnader

Material
Besiktningskostnader
Bevakningskostnader

Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer

Reparation bostader
Reparation installationer
Reparation utvandigt

Summa

Taxebundna kostnader

El

Vatten o avlopp
Sophamtning
Datakommunikation m m

Summa

Fastighetsférsékring, Fastighetskatt/-avgift
Fastighetsforsakring
Fastighetsavgift bostader

Summa

Summa driftkostnader
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2025-01-01
2025-12-31

5160 215
6 677
272701
24774

5 464 367

2025-01-01
2025-12-31

0

-56 529
-142 102
-49 322
-7 808
-14 534
-3 162

-273 457

-39 541
-74 138
0

-113 679

-63 637
-309 827
-257 452

-10 142

-641 058

-186 948
-1 000

-187 948

-1 216 142

2024-01-01
2024-12-31

5160 220
0

245 233
26 720

5432173

2024-01-01
2024-12-31

-82 214
-68 806
-124 059
-22 024
-12 500
-10 082
-35 100

-354 785

-607
-33 778
-24 922

-59 307

-65 520
-485 919
-219 470

-8 127

-779 036

-152 885
-1 000

-153 885

-1 347 013
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Not 3 Ovriga externa kostnader 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsarvode -72 624 -71 072
Ovriga forvaltningskostnader -28 958 -42 637
Kostnader styrelse- medlems moten -1 255 -1 326
Revisionskostnader -7 250 0
Konsultarvoden -40 219 0
Medlemsavgifter brf organisation -6 750 0
Hyresforluster 0 -9 761
Ovriga externa kostnader 0 -16 695
Ovriga adminsistrationskostnader -20 194 -13 983
Summa -177 250 -155 474
Not 4 Personalkostnader 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Styrelsearvoden -50 000 -45 333
Sociala avgifter -15710 -14 243
Summa -65 710 -59 576
Not 5 Avskrivningar enligt plan 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar pa byggnader -4.274 371 -4 274 371
Summa -4 274 371 -4 274 371
Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
Byggnader 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 535 573 000 535 573 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 535 573 000 535 573 000
Ingdende avskrivningar enligt plan -9 255 669 -4 981 298
Arets avskrivningar enligt plan -4.274 371 -4 274 371
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -13 530 040 -9 255 669
Utgaende redovisat varde 522 042 960 526 317 331
Varav mark 254 364 382 254 364 382
Utgaende bokfort varde 522 042 960 526 317 331
Taxeringsvarden
Byggnader 143 648 000 143 648 000
Mark 134 583 000 134 583 000
Summa 278 231 000 278 231 000
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Not 7 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2025-12-31 2024-12-31
Foérutbetald forsakring 48 355 39 196
Ovriga férutbetalda driftskostnader 9 686 10 632
Summa 58 041 49 828

Not 8 Langfristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Ranta andring 2025-12-31 2024-12-31
SBAB 4,10% 2026-03-17 26 325 488 26 568 992
Danske Bank 2,55% 2028-11-30 27 056 000 27 056 000
SBAB 3,90% 2027-11-12 27 056 000 27 056 000
Kortfristig del -26 325 488 -27 299 504
Summa 54112 000 53 381 488

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar

redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta
rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2026 férlangs sannolikt vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2025-12-31
Foérutbetalda hyror och avgifter 373195
Upplupen ranta 191 652
Revisionskostnader 8 750
Summa 573 597
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2024-12-31

413 348
285620
10 250

709 218
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Not 11 Stallda sdkerheter

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa

Taby den dagen som framgar av min elektroniska underskrift

Aidin Parsiani
Styrelseordférande

Jialing Fu

2025-12-31 2024-12-31
81 168 000 81 168 000
81 168 000 81 168 000

Gustav Ernberg von Heijne

Johan Ytterberg

Var revisionsberattelse har I1amnats den deg som framgar av min elektroniska underskrift

Susanne Hestner
Fortroendevald revisor

[ v ‘ Bk9S+<dzoWg:SysHW_zibe




Dpcument
history

E] Document summary

COMPLETED BY ALL: DOCUMENT NAME:

10.04.2026 07:09 Org 2025 Arsredovisning Brf Milstena 2025.pdf
17 pages

SENT BY OWNER:

Michael Adamsson - 26.03.2026 09:41 SHA-512:
ddc815b92f750fec11a28022¢66d993215089fb516d23d

DOCUMENT ID:

Sl o 5073286f12bed6ab6dff34ac6173f909703dbb30491cedd

ysH_zIbe ef2c7e7f55f3chdc16df7dcb9ef37b7c679
ENVELOPE ID:

Bk9S-dzoWg-SysHW_zibe

Verified ensures that the document has been signed according ﬁ &
to the method stated above.

Copies of signed documents are securely stored by Verified. GDPR elDAS PAdES
compliant standard sealed

To review the signature validity, please open this PDF using
Adobe Reader.



© Activity log
RECIPIENT

1. Aidin Parsiani

aidin.parsiani@gmail.com

2.Gustav F B Ernberg von H
eijne
gustav.ernberg@gmail.co
m

3.Jialing Fu

jialing.f@gmail.com

4.LARS JOHAN YTTERBER
G

j-gustafsson1988@gmail.
com

5. Asa Susanne Hestner

susanne.hestner@gmail.c
om

ACTION*

zr Signed
Authenticated

zr Signed

Authenticated

zr Signed

Authenticated

2 Signed

Authenticated

2r Signed
Authenticated

TIMESTAMP (CET)

27.03.2026 14:38
27.03.2026 14:37

31.03.2026 08:58

31.03.2026 08:52

07.04.2026 10:03

01.04.2026 20:54

09.04.2026 21:25

09.04.2026 18:30

10.04.2026 07:09
10.04.2026 07:09

METHOD DETAILS

Email

High

Email

High

Email

High

Email

High

Email

High

IP: 90.130.49.70
Swedish BankID (DOB: 04/12/1981)

IP:78.77.217.107

Swedish BankID (DOB: 28/11/1989)

IP: 83.226.170.165

Swedish BankID (DOB: 27/12/1986)

IP: 194.103.157.155

Swedish BankID (DOB: 13/04/1988)

IP: 95.199.235.201
Swedish BankID (DOB: 27/07/1975)

* Action describes both the signing and authentication performed by each recipient. Authentication refers to the ID

method used to access the document.

U Attachments

No attachments related to this document

Custom events

No custom events related to this document

Verified ensures that the document has been signed according

to the method stated above.
Copies of signed documents are securely stored by Verified.

To review the signature validity, please open this PDF using

Adobe Reader.

ﬁ PDF

GDPR elDAS PAdES
compliant standard sealed





 
  2026-03-27 14:38:07 CET
  90.130.49.70
  Aidin
  Parsiani
  HkP5bdGsWl
  aidin.parsiani@gmail.com
  Aidin Parsiani
  email
  email



 
  2026-03-31 08:58:58 CEST
  78.77.217.107
  Gustav
  Ernberg von Heijne
  BkglxfdGoZx
  gustav.ernberg@gmail.com
  Gustav Ernberg von Heijne
  email
  email



 
  2026-04-07 10:03:29 CEST
  83.226.170.165
  Jialing
  Fu
  Sk4NGOzoZe
  jialing.f@gmail.com
  Jialing Fu
  email
  email



 
  2026-04-09 21:25:06 CEST
  194.103.157.155
  Johan
  Ytterberg
  HkYYfuzj-x
  j.gustafsson1988@gmail.com
  Johan Ytterberg
  email
  email



Arsredovisning

Bostadsrattsforeningen Milstena

Org nr 769638-0695

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Milstena

avger harmed arsredovisning for

rakenskapsaret 2025-01-01 — 2025-12-31






Bostadsrattsforeningen Milstena
769638-0695

Innehallsforteckning

Forvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning
Kassaflodesanalys
Noter

Underskrifter

Kontaktinformation

Brf Milstena

Foreningen forvaltas av Fastighetsekonomi Michael Adamsson AB
Telefon 063-18 15 60

Sida 2 av 17

10
12
13
17





Bostadsrattsforeningen Milstena
769638-0695

Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foéreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i féreningens hus upplata lagenheter med bostadsratt till nyttjande utan
begransning i tiden. En upplatelse med bostadsratt far endast avse hus eller del av
hus. En upplatelse far dock omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken ska anvandas som komplement till nyttiande av huset eller del av huset.
Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Styrelsen har sitt sate i Taby

Foreningens fastighet

Fastighetsbeteckningar Skarpang 62:13, Virveln 102 0 103

Adress Blockhusvagen 1-139
Fastigheternas totala areal 17 330 kvm
Bostadsarea (BOA) 8 544 kvm

Antal bostadslagenheter 69 st

Byggnadsar 2020-2022

Bostadshusens utformning

12 radhuslangor

Ovrigt Gemensamt poolomrade,
gemensamhetslokal och miljorum.
Servitut Avseende ledningar, ratt att anvanda
vagar samt gangvagar.
Forsakring

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade hos Nordeuropa Forsakring AB som ingar i den

norska forsakringskoncernen Gjensidige.
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Fastighetens tekniska status

Vatten och aviopp

Kommunens stadsnat.

Uppvarmning

Egen franluftspump med atervinning
i varje hus.

Ventilation Mekanisk franluft med atervinning
(FX).

Elektricitet Egen matare for varje hus.

TVITelefoni/Bredband Fastigheterna ar anslutna till det

Oppna stadsnatet, varje medlem
tecknar eget abonnemang

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond. Avsattningen sker med minst 30 kr per kvm bostadsarea. Yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrékningen.

Foreningens skattemassiga status

Foreningen ar en akta bostadsrattsforening (privatbostadsféretag) och féreningen har
enbart intakter och kostnader som hor till fastigheterna som féreningen forvaltar.

Foreningen ar registrerad som arbetsgivare hos Skatteverket for redovisning av
sociala avgifter som beloper pa styrelsearvoden. Féreningen ar vidare
momsregistrerat och den momspliktiga verksamheten bestar av att debitera sina
medlemmar sarskilt for tillhandahallande av vatten genom individuell matning per
bostadsratt.

Taxeringsvarde 2023
Fastighet Skarpang 62:13, Virveln 102, Virveln 103
Varav mark 82 888 000
Varav byggnad 140 518 000
Summa 223 406 000

Foreningens byggnader har fardigstallts 2022 och asatts vardear 2023.
Bostadslagenheterna ar fran och med vardearet helt befriade fran fastighetsavagift i
15 ar.
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Arsavgifterna

Arsavgifterna ska tacka féreningens utgifter for den Idpande verksamheten,
amorteringar och avsattning till underhallsfonden.

Foreningsfragor

Foreningen registrerades 2020-01-09 och nuvarande stadgar 2020-12-01.

Foreningens firmateckning

Foreningens firma tecknas av styrelsen samt av tva styrelseledamaéter i férening.

Forvaltning
Funktion Leverantor
Ekonomisk forvaltning Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB
El Ellevio o God El
Sophamtning, atervinning. Ragn Sells
Vatten Roslagsvatten
Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2024 haft féljande sammansattning.
Namn Roll
Aidin Parsiani Styrelseordforande
Gustav Ernberg von Heijne Styrelseledamot
Jialing Fu Styrelseledamot
Johan Ytterberg Styrelseledamot
Philip Lindqvist Styrelsesuppleant
Revisor

Huvudansvarig revisor ar Susanne Hestner.

Styrelsesammantraden

Styrelsen har arbetat kontinuerligt under aret med forvaltningen av fastigheten och
har haft 10 protokollférda méten under aret.
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Medlemmar

Foreningen har 126 medlemmar férdelade pa 69 medlemslagenheter.

Arets overlatelser
Under 2025 har 6 overlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras saljaren en dverlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift debiteras koparen med 1 % av pbb

Arets visentliga handelser

e Tva av foreningens lan forhandlades om. Ett av dessa lan flyttades under
2025, medan det andra lanet kommer laggas om varen 2026.

e Tack vare de nya lanen med lagre rantor beslutade styrelsen att sanka
arsavgiften med 13% fran 2026-01-01.

e Poolen: Pooltaket har bytts ut. Féreningen har aven bytt leverantor for
poolservice.

o Tradbeskarning har genomforts i slanten vid infarten
« Fodreningen har under aret bytt férsakringsbolag for fastighetsférsakringen

o Ett avtal for parkeringsévervakning har tecknats.

Foreningens ekonomi

Foreningen har i ar ett resultat fran verksamheten, rensat fran avskrivningar, pa 974
tkr. Kassaflodet for aret ar 775 tkr. Kassaflodet innefattar forandringar i
rorelseresultatet, investeringar, amorteringar och inbetalda insatser. Styrelsen foljer
noga de kostnadsférandringar som kan komma och kommer att agera utifran detta,
Styrelsen kommer att se till att foreningen kommer att kunna fullfélja framtida
ekonomiska ataganden. Féreningens forlust ar pa grund av avskrivningar. Idag finns
inga behov for avgiftshéjningar men vid behov kommer framtida ekonomiska
ataganden att tillgodoses genom kostnadsminskningar eller avgiftshéjningar som
kommer att vara hogre an enligt ekonomisk plan.
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Flerarsoversikt

2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31
Nettoomsattning, Kkr 5459 5432 5165 3144 516
Resultat efter finansiella poster, Kkr -3300 -3 606 -3699 -1 831 1380
Rantekostnader i forhallande till intakt 56,61% 59,79% 62,05% 12,46% 0,26%
Soliditet, % 85,0 85,0 85,0 83,0 38,0
Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt 604,0 604,0 603,2 358,5 59,8
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakterna 92,5 95,0 99,8 97,4 99,0
Energikostnader per kvm 43,7 64,5 131 10,0
Sparande per kvm 114,0 78,2 66,8 -131,0
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 9415 9443 9472 9500
Skuldsattningsgrad % 18 18 18 18
Skuldkvot/Rantekanslighet 14,4 14,9 15,7 25,8
Genomsnittlig skuldranta, % 3,92 4,03 3,95 0,33
Fastighetens belaningsgrad, % 15,4 15,3 15,3 15,2
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 53184 53184 53 184 52482 28 239
Forandring Eget kapital
Disp av fg ars Disp. av
2025-01-01 ovriga  Aretsresultat 2025-12-31
resultat
poster

Inbetalda insatser 454 405 000 454 405 000
Fond yttre underhall 256 320 256 320 512 640
Balanserat resultat -4 469 922 -3606 475 -256 320 -8332717
Arets resultat -3 606 475 3606475 -3 300 176 -3300 176
Eget kapital 446 584 923 0 0 -3300176 443 284 747
Resultatdisposition
Forslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat -8 332717
Arets resultat -3300 176

-11 632 893
Styrelsen foreslar att:
Till yttre fond avsatts 256 320
| ny rékning Overfores -11 889213

-11 632 893
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Definitioner av Nyckeltal

Rantekostnader i forhallande till intakten
Beraknas som rantekostnader/intakter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att titta pa
rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga féreningar den allra storsta utgiften, och har darmed storst
paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet beraknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intékter som gar till att betala dess
rantekostnader. Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsattningsgrad
Beraknas som Skulder/Eget kapital. Anvands for att beskriva foretagets finansiella risk /rantekanslighet

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan skulder och eget
kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor andel av ett foretags tillgangar som
finansierats med eget kapital. Det betyder att en hég skuldsattningsgrad innebéar att féretaget har lag soliditet.

Soliditet

Definieras som eget kapital delat med totalt kapital (summa eget kapital och skulder) *100. Hog soliditet anses i
de flesta sammanhang vara bra. Men det egna kapitalet som anvands i dessa berdkningar utgors till stor del av
medlemmarnas insatser, och dessa ar kopplade till det bokférda fastighetsvardet, och detta varde ar i gamla
foreningar mycket lagt. Resultatet blir att soliditeten i gamla féreningar blir Iag, kanske bara 10 %, medan
soliditeten i nya féreningar brukar hamna runt 50 %. Andé &r de flesta gamla féreningar mycket mer “solida” och
valmaende an nya foreningar. Soliditets-begreppet ger nastan alltid en felaktig bild av bostadsrattsféreningen.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd féreningen ar, dvs
foreningens mdjlighet att hantera sina skulder Detta matt &r ocksa bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For
varje procentenhet lanerantan 6kar maste namligen féreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om
rantekansligheten ar 12 i en viss férening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter
héjas med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hég rantekanslighet ar
alltsa ingen bra kombination. Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Skuldséttning per kvm

Mest korrekt och rattvisande ar att rékna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning eller belaningsgrad,
och ar ett mycket vanligt och tillforlitligt matt. Da far man ett varde som brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15
000 kr/kvm.

Energikostnader per kvm

Kostnader for el, varme och vatten divideras med antal kvm. Ett riktmarke for en normal energikostnad ar i
dagslaget cirka 200 kr/lkvm. Men méanga faktorer kan paverka, bade i byggnaden och vilka leverantérer som finns.
Energipriserna har forstas stor betydelse.

Sparande till framtida underhall
Beraknas som &retsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm

Sparande per kvadratmeter ger en bild av foreningens férmaga att klara framtida underhallsbehov eller
kostnadsokningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behdver goras,
antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar pa féreningens lan och
darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per
kvm.

Fastighetens belaningsgrad

Beraknas som utgaende skuld genom bokfort varde pa fastigheten och visar hur stor del av fastighetens varde
som ar belanat. Bér inte verstiga 50 %.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT

Sida 9 av 17

Not

a b~ ODN

2025-01-01
2025-12-31

5 464 367
117 963

5582 330

-1216 142
-177 250
-65710

-4 274 371

-5733473

-151 143

8 239
-3 1567 272

-3 300 176

-3 300 176

2024-01-01
2024-12-31

5432173
35 509

5 467 682

-1347 013
-155 474
-59 576

-4 274 371

-5 836 434

-368 752

10 314
-3 248 037

-3 606 475

-3 606 475
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader, mark och markanlaggning

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not 2025-12-31

6 522 042 960

522 042 960

522 042 960

1069

7 58 041

59 110

2370 167

2429 277

524 472 237

2024-12-31

526 317 331

526 317 331

526 317 331

83722
49 828

133 550

1594 811

1728 361

528 045 692
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2025-12-31

454 405 000
512 640

454 917 640

-8 332717
-3 300 176

-11 632 893

443 284 747

54 112 000

54 112 000

26 325 488
159 204
2000

15 201

573 597

27 075 490

524 472 237

2024-12-31

454 405 000
256 320

454 661 320

-4 469 922
-3606 475

-8 076 397

446 584 923

53 381 488

53 381 488

27 299 504
29 346

12 970

28 243
709 218

28 079 281

528 045 692
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KASSAFLODESANALYS

Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den Iopande verksamheten
Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - forandring
Leverantdrsskulder- foérandring
Kortfristiga skulder - forandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
-151 143 -368 752
4274 371 4274 371
4123 228 3905619
8 239 10 314

-3 1567 272 -3 248 037
974 195 667 896

74 440 -48 927

129 858 11978
-159 633 -696 255
44 665 -733 204
-243 504 -243 504
-243 504 -243 504
775 356 -308 812
1594 811 1903 623
2370 167 1 594 811
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3) Arsredovisning och
koncernredovisning. Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Stomme inkl balkonger 100 ar
Grund 100 ar
Tak 25-50 ar
Fasad 40-80 ar
Fonster 35-50 ar
Ytskikt 30 ar
Installationer 40-60 ar

Avskrivning sker med 1,52 % arligen

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, 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.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhéllas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Parkeringsintakter

Vattentillagg

Pantsattning och dverlatelseavgifter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snoréjning o markunderhall
Poolkostnader

Material
Besiktningskostnader
Bevakningskostnader

Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer

Reparation bostader
Reparation installationer
Reparation utvandigt

Summa

Taxebundna kostnader

El

Vatten o avlopp
Sophamtning
Datakommunikation m m

Summa

Fastighetsférsékring, Fastighetskatt/-avgift
Fastighetsforsakring
Fastighetsavgift bostader

Summa

Summa driftkostnader
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2025-01-01
2025-12-31

5160 215
6 677
272701
24774

5 464 367

2025-01-01
2025-12-31

0

-56 529
-142 102
-49 322
-7 808
-14 534
-3 162

-273 457

-39 541
-74 138
0

-113 679

-63 637
-309 827
-257 452

-10 142

-641 058

-186 948
-1 000

-187 948

-1 216 142

2024-01-01
2024-12-31

5160 220
0

245 233
26 720

5432173

2024-01-01
2024-12-31

-82 214
-68 806
-124 059
-22 024
-12 500
-10 082
-35 100

-354 785

-607
-33 778
-24 922

-59 307

-65 520
-485 919
-219 470

-8 127

-779 036

-152 885
-1 000

-153 885

-1 347 013
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Not 3 Ovriga externa kostnader 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsarvode -72 624 -71 072
Ovriga forvaltningskostnader -28 958 -42 637
Kostnader styrelse- medlems moten -1 255 -1 326
Revisionskostnader -7 250 0
Konsultarvoden -40 219 0
Medlemsavgifter brf organisation -6 750 0
Hyresforluster 0 -9 761
Ovriga externa kostnader 0 -16 695
Ovriga adminsistrationskostnader -20 194 -13 983
Summa -177 250 -155 474
Not 4 Personalkostnader 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Styrelsearvoden -50 000 -45 333
Sociala avgifter -15710 -14 243
Summa -65 710 -59 576
Not 5 Avskrivningar enligt plan 2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar pa byggnader -4.274 371 -4 274 371
Summa -4 274 371 -4 274 371
Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning
Byggnader 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 535 573 000 535 573 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 535 573 000 535 573 000
Ingdende avskrivningar enligt plan -9 255 669 -4 981 298
Arets avskrivningar enligt plan -4.274 371 -4 274 371
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -13 530 040 -9 255 669
Utgaende redovisat varde 522 042 960 526 317 331
Varav mark 254 364 382 254 364 382
Utgaende bokfort varde 522 042 960 526 317 331
Taxeringsvarden
Byggnader 143 648 000 143 648 000
Mark 134 583 000 134 583 000
Summa 278 231 000 278 231 000
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Not 7 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2025-12-31 2024-12-31
Foérutbetald forsakring 48 355 39 196
Ovriga férutbetalda driftskostnader 9 686 10 632
Summa 58 041 49 828

Not 8 Langfristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Ranta andring 2025-12-31 2024-12-31
SBAB 4,10% 2026-03-17 26 325 488 26 568 992
Danske Bank 2,55% 2028-11-30 27 056 000 27 056 000
SBAB 3,90% 2027-11-12 27 056 000 27 056 000
Kortfristig del -26 325 488 -27 299 504
Summa 54112 000 53 381 488

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar

redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta
rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2026 férlangs sannolikt vid forfall.

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Foérutbetalda hyror och avgifter
Upplupen ranta
Revisionskostnader

Summa

Sida 16 av 17

2025-12-31

373 195
191 652
8 750

573 597

2024-12-31

413 348
285620
10 250

709 218
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Not 11 Stallda sdkerheter

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar

Summa

Taby den dagen som framgar av min elektroniska underskrift

Aidin Parsiani
Styrelseordférande

Jialing Fu

2025-12-31 2024-12-31
81 168 000 81 168 000
81 168 000 81 168 000

Gustav Ernberg von Heijne

Johan Ytterberg

Var revisionsberattelse har I1amnats den deg som framgar av min elektroniska underskrift

Susanne Hestner
Fortroendevald revisor

Sida 17 av 17
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