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Arsredovisning for rikenskapsaret 2025

Styrelsen avger foljande arsredovisning.

Innehall

- forvaltningsberéttelse
- resultatrdkning

- balansrdkning

- kassaflodesanalys

- tillaggsupplysningar

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.
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Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far &ven omfatta mark
som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till bostadslédgenhet
eller lokal. Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt definition i Inkomstskattelagen (1999:1229).
Fastigheten innehas med dganderitt.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma 2025-05-27 och dérpé péafoljande styrelsekonstituering, haft
foljande sammanséttning:

Vald till stimman

Joel Fagerlind Ordférande 2026
Jens Bergman Ledamot 2026
Jacob Safar Ledamot 2026
Camilla Strandberg Ramos Ledamot 2026
Yuwei Zhao De Gosson De Varennes Ledamot 2026

Styrelsen har under aret hallit tio protokollférda sammantréden, inklusive ett konstituerande sammantraden.

Foreningens nu géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2025-09-30 och foreningens styrelse har sitt
séte 1 Sollentuna, Stockholms lén.

Till revisor for tiden intill dess nésta ordinarie stimma hallits valdes Ernst & Young.
Till valberedning valdes Serge De Gosson De Varennes
Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledamoter i forening.

Foreningsstimman reserverade 58 800 kr i arvode till styrelsen. Styrelsen har beslutat att efterskdnka arvodet
till féreningen.

Foreningen édger fastigheterna Sollentuna Eldvapnet 9, Eldvapnet 10, Eldvapnet 23, Eldvapnet 24, Eldskenet 7,
Eldskenet 8, Eldskenet 9, Eldskenet 10, Eldskenet 11, Eldskenet 12 och Eldskenet 13. Den totala bostadsytan
uppgar till 3 388 kvm fordelat pa 32 lagenheter.

Lagenhetsfordelning:

-22 st 5 rok

-10 st 1 rok

Samtliga l4genheter &r upplatna med bostadsritt.

Nybyggnadsar; 2019, 2020 och 2021
Virdear; 2019, 2020 och 2021

Under riakenskapsaret har nio bostadsrétter dverlatits.
Foreningen har inte en aktuell underhallsplan.

Foreningens fastighet &r forsdkrad till fullviarde hos Soderberg & Partners.
Styrelsen har tecknat avtal med MBF om ekonomisk och administrativ forvaltning.
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Visentliga hindelser under rikenskapsdret

. I slutet av aret beslutade styrelsen om en hojning av arsavgiften med 1,5 % infor 2026.

. Foreningen har hallit en extrastimma 2025-09-10 dér beslut 2 av 2 fattades géllande antagande av nya
stadgar.

. Underhall av parkeringsplatser samt forberedelse for installation av laddbox till de 1agenheter som inte

har direkt tillgang till sina parkeringsplatser.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsittning kr 2124733 2039754 1624401 1474191
Resultat efter finansiella poster kr  -1746165 -1724614 -1796604 -1594930
Soliditet % 75 75 75 75
Likviditet % 266 204 444 420
Arsavgift (grundavgift) per kvm upplaten med
bostadsritt kr 619 598 478 435
Arsavgift (total) per kvm upplaten med bostadsriitt ~ kr 619 598 478 435
Skuldséttning per kv kr 11911 11970 12 000 12 000
Skuldséttning per kvm bostadsrétt kr 11911 11970 12 000 12 000
Energikostnad per kvin kr 53 53 38 44
Réntekénslighet (grundavgift) % 19 20 25 28
Réntekanslighet (total avgift) % 19 20 25 28
Sparande per kvm kr 137 78 57 116
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintiikter
(total avgift) % 98 99 100 100

For nyckeltalsdefinitioner se not 1.

Upplysning om Arsavgifter per kvm upplaten med bostadritt; Insats och drsavgift kan vara olika for
motsvarande bostadsritter, varfor kr/kvm kan skilja sig fran faktiskt utfall for enskild bostadsritt.

Upplysning om Energikostnad per kvm; Kostnader for hushéllsel ingar inte i detta nyckeltal (ingar saledes inte
heller i arsavgiften).

Upplysning vid forlust

Foreningen anpassar arsavgifter och belaningsgrad for att sékerstélla en hallbar ekonomi med hénsyn till
framtida ekonomiska dtaganden, primart hanforligt till fastighetsunderhall. Det medfor ett storre fokus pa
nyckeltal som sparande och likviditet &n ett enskilt ars redovisade resultat. En redovisad forlust behover inte
nodvindigtvis begriinsa foreningens formaga att hantera sina framtida ataganden. Arets forlust beror pa
avskrivningar.

Infor 2026 har styrelsen beslutat om en hojning av arsavgiften (se Visentliga handelser). Styrelsens bedomning
ar att arets forlust inte paverkar foreningens mdjlighet att finansiera sina framtida ekonomiska ataganden.
Framtida avgiftshdjningar kan inte uteslutas.

Eget kapital
Upplatelse- Fond for yttre ~ Balanserat Arets
Insatser avgift underhall resultat resultat
Ingdende balans 100 000 000 27 391 375 0 -5635240 -1724614
Reservering till yttre fond 99 636 -99 636
lanspréktagande av yttre fond 0 0
Balansering av foregaende érs resultat -1724 614 1724 614
Arets resultat -1823 439

Belopp vid arets utgéng 100 000 000 27 391 375 99636 -7459490 -1823439
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star f6ljande medel i kronor:

Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhéll
lansprakstagande av fond for yttre underhall
I ny rédkning balanseras

Enligt styrelsens forslag till disposition kan érets resultat dven tecknas:

Resultat enligt resultatrdkning
Dispositioner

Arets resultat efter dispositioner

Behéllning fond for yttre underhall efter disposition

-7 459 490
-1 746 165

-9 205 655

221 663
-221 663
-9 205 655

-9 205 655

-1 746 165
0

-1 746 165

99 636
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintiakter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Periodiskt underhall

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Arvoden och personalkostnader

Réntekostnader
Arets resultat

Fordelning av arets resultat enligt forslaget i
resultatdispositionen

Arets resultat enligt resultatrikningen
lansprakstagande av fond for yttre underhall
Reservering av medel till fond for yttre underhall

Arets resultat efter forindring av fond for yttre
underhall

Not

1,2

(9]

2025-01-01
-2025-12-31

2124 733
4 650

2129383
-393 064
-221 663
-162 232

-1 989 251
-2766 210

-636 827

8084
8 084

-628 743
0

-1117 422
-1746 165

-1 746 165
221 663
-221 663

-1 746 165

5(15)

2024-01-01
-2024-12-31

2039 754
0

2039 754
-362 283

0

-74 104

-1 989 251
-2 425 638

-385 884

7 988
7 988

-377 896
-68 995

-1277723
-1724 614

-1724 614
0
-99 636

-1 824 250
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Balansrikning

Tillgangar

Anliggningstillgadngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Klientmedel 1 SHB

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgidngar

Not 2025-12-31

1,2

9 157 744 765

157 744 765

157 744 765

10 312
26 448
732017

758 777

357 260

357 260

1116 037

158 860 802

6(15)

2024-12-31

159 734 016

159734 016

159 734 016

398 853
51980
667 696

1118529

361 302

361 302

1479 831

161 213 847



BRF Ziva
769633-1730

Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 2025-12-31

100 000 000
27391 375

99 636

127 491 011
-7 459 490

-1 746 165

-9 205 655

118 285 356

11,12 27 004 000
27 004 000

11,12 13352 000
0

13 3528
215918

13 571 446

158 860 802

7(15)

2024-12-31

100 000 000
27391 375

0

127 391 375
-5 635 240

-1724 614

-7 359 854

120 031 521

13 552 000
13 552 000
27 004 000
403 478

0

222 848

27 630 326

161 213 847
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster

Justering fOr poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar

Erhallen rénta
Erlagd rinta

Okning/minskning évriga kortfristiga fordringar
(:?kning/minskning leverantorsskulder
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

2025-01-01
-2025-12-31

-636 827

1 989 251

8084
-1117 422

243 086
424 073
-403 478

-3 402

260279

-200 000
-200 000

60 279
1028 999

1 089 277

8(15)

2024-01-01
-2024-12-31

-454 879

1 989 251

7988
-1277723

264 637
-404 227
396 540

29 321

286 271

-100 000
-100 000

186 271
842 727

1028 999
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Tilliggsupplysningar
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnidmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt i enlighet med BFN 2023:1 om
kompletterande upplysningar mm i bostadsrattsforeningars arsredovisning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av
foreningens stadgar. Uttag frén fonden gors genom dverforing till balanserat resultat, for att ticka arets
periodiska underhallskostnader efter beslut pa foreningsstimma.

Intdktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhéllits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogdras foreningen och intdkterna
kan beriknas pa tillforlitligt sitt. Arsavgifter och eventuella hyresintikter aviseras i forskott och periodiseras
linjart 1 resultatrakningen. Forskottsbetalningar redovisas som forutbetalda intékter.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar.

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och
diarmed har fastighetens anskaffningsvérde fordelats pa visentliga komponenter. Nyttjandeperioden for
komponenterna bedéms vara mellan 20 till 100 &r. Néar en komponent i en anldggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i vigledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens sirskilda
forutséttningar. Byggnadens komponenter skrivs av linjirt 6ver nyttjandeperioden och har under aret skrivits
avmed 1,95 %. Inventarier skrivs av linjart over tillgdngens bedémda nyttjandeperiod.
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Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Soliditet berdknas som eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Likviditet
Likviditet berdknas som omséttningstillgangar i forhallande till kortfristiga skulder (1an som forvéntas
forlangas ar inte medriknade som kortfristig skuld i detta nyckeltal).

Arsavgift

Arsavgift per kvm (grundavgift) upplaten med bostadsritt beriiknas som den del av avgiften som fordelas
utifran andelstal/insats i férhallande till den totala ytan upplaten med bostadsrétt i foreningen.

Arsavgift per kvm (total avgift med samtliga fordelningsgrunder) upplaten med bostadsritt beriknas som de
totala arsavgifterna i forhallande till den totala ytan upplaten med bostadsritt i foreningen.

Skuldséittning

Skuldsattning per kvm berdknas som de totala rantebarande skulderna i férhallande till den totala ytan i
foreningen.

Skuldsattning per kvm med bostadsratt berdknas som de totala rantebarande skulderna i forhéllande till den
totala ytan upplaten med bostadsratt i foreningen.

Energikostnad
Energikostnad per kvm beréknas som den totala energikostnaden (kostnader for el, uppvarmning och vatten) i
forhallande till totala kvm.

Réntekinslighet

Réntekénslighet (grundavgift) berdknas som en procent av foreningens rantebarande skulder i forhallande till
intikter fran den del av avgiften som fordelas utifran andelstal/insats. Nyckeltalet visar hur ménga procent som
avgiften maste hojas om riantan stiger med en procentenhet (om nivén pa sparandet ska kunna bibehallas).
Réntekénslighet (total avgift) berdknas som en procent av foreningens riantebarande skulder i forhallande till
intikter fran totala avgifter. Nyckeltalet visar hur ménga procent som avgiften maste hdjas om rintan stiger
med en procentenhet (om nivan pa sparandet ska kunna bibehallas).

Sparande

Sparande per kvm berdknas som &rets resultat justerat med avskrivningar, utrangeringar och periodiskt
underhall i forhéallande till den totala ytan i féreningen. Syftet med nyckeltalet ar att visa vilket utrymme som
finns att klara ett langsiktigt genomsnittligt planerat underhall.

Arsavgifternas andel i procent av de totala intiikterna
Arsavgifternas andel i procent av de totala intikterna (total avgift) visar hur stor del av féreningens totala
rorelseintdkter som bestar av arsavgifter for ytor upplétna med bostadsritt.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foreningen, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har en
kortare 16ptid dn tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Not 2 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Infor 2026 genomfordes en hojning av arsavgiften med 1,5 %.
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Upplysningar till resultatrikningen

Not 3 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Ovriga intékter
Aterforda reserveringar

Brutto

Summa nettoomsittning

2025-01-01

-2025-12-31

2097 096
23553
4 084

2124 733

2124733

I &rsavgiften ingéar kallvatten, sophdmtning och p-plats for foreningens medlemmar.
Arsavgiften tillsammans med foreningens andra intéikter finansierar foreningens 15pande verksamhet inklusive

underhallsbehov

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer, 16pande underhall
Vatten och avlopp

Renhallning

Forsékringar

Summa driftskostnader

Not 5 Periodiskt underhall

Energideklaration
Skrapning potthal

Summa periodiskt underhall

2025-01-01
-2025-12-31

4749
54201
178 251
78 844
77019

393 064

2025-01-01

-2025-12-31

25500
196 163

221 663

11(15)

2024-01-01
-2024-12-31

2027318
12 437
0

2039 755

2039 755

2024-01-01
-2024-12-31

6251
14 466
179 436
78 304
83 826

362 283

2024-01-01

-2024-12-31

e | © o
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Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Kontorsmaterial

Kommunikation

Revision

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden

Medlems- och foreningsavgifter

Ovriga externa kostnader

Summa oévriga externa kostnader

Not 7 Finansiella intikter

Rénteintdkt klientmedel i SHB
Ovriga réinteintdkter

Summa finansiella intikter

2025-01-01

-2025-12-31

0
1371
5759

26 250
53 605
26 640
43 438
5170
0

162 233

2025-01-01

-2025-12-31

4 836
3248

8 084

12(15)

2024-01-01
-2024-12-31

196

0
3106
28 125
36 087
620

0
5170
800

74 104

2024-01-01

-2024-12-31

1724
6 264

7 988
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Not 8 Arvoden och personalkostnader

Arvode styrelse 2023
Sociala kostnader 2023

Summa arvoden, personalkostnader

Upplysningar till balansrikningen

Not 9 Byggnader och mark

Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvérden

Utgéende ackumulerade anskaftningsvérden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende planenligt virde

Mark

Ingdende ackumulerade anskaftningsvérden
Utgéende planenligt viarde

Utgaende planenligt virde byggnader och mark
Taxeringsvirde

Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvéirde mark

Taxeringsvérde ar uppdelat enligt foljande:
Bostéder

2025-01-01
-2025-12-31

e | oo

2025-12-31

101 790 576

101 790 576

-9 318 748
-1 989 251

-11 307 999

90 482 577

67262 188
67 262 188

157 744 765

73 789 000
25 847 000

99 636 000
99 636 000

99 636 000

13(15)

2024-01-01
-2024-12-31

52500
16 495

68 995

2024-12-31

101 790 576

101 790 576

-7 329 497
-1 989 251

-9 318 748

92 471 828

67262 188
67 262 188

159 734 016

73 789 000
25 847 000

99 636 000
99 636 000

99 636 000
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Not 10 Ovriga fordringar

Skattekontot
Ovriga fordringar

Summa 6évriga Kortfristiga fordringar

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Langivare

SEB
SEB
SEB

Summa skulder till kreditinstitut

Rénta %

Réntan ar

2025-12-31

7
305

312

Lanebelopp

bunden t.o.m. vid arets utgang

3,33
3,28
2,90

Avgar kortfristig del som avser forvintade amorteringar

nistkommande rakenskapsar

Avgar kortfristig del som avser 1an som i sin helhet forfaller till

betalning néstkommande rikenskapsar

Summa langfristiga skulder till kreditinstitut
Med planenlig amorteringstakt samt befintliga 14n skulle efter fem

ar kvarsta en skuld om

2026-12-28
2028-03-28
2028-12-28

13 352 000

13 452 000

13 552 000
40 356 000
-200 000

-13 152 000
27 004 000

39356 000

14(15)

2024-12-31

7
398 846

398 853
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Not 12 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
2025-12-31 2024-12-31
Stillda sikerheter

Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som har stdllts for egna
skulder och avsdttningar.

Fastighetsinteckningar 40 656 000 40 656 000

Summa stillda sikerheter 40 656 000 40 656 000
Eventualforpliktelser

Ovriga eventualforpliktelser

Inga eventualforpliktelser finns

Not 13 Ovriga skulder
2025-12-31 2024-12-31

Skulder till MBF 3528

e | o

Summa 6vriga kortfristiga skulder 3528

Arsredovisningen firdigstilldes 2026-04-13. (= slutrevisionsdag)
Datum f6r undertecknande framgér av den elektroniska signaturen.
Bernt Joel Fagerlind Jens Eric Bergman

Ordforande

Jacob Safar Camilla Adriana Strandberg Ramos

Yuwei Zhao De Gosson De Varennes

Vér revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av vér elektroniska signatur.

Ernst & Young AB

David Mikael Gunnar Trosell
Auktoriserad revisor



