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Brf Skogsstjarnan i Vega
769636-1679

Styrelsen for Brf Skogsstjarnan i Vega, organisationsnummer 769636-1679, avger harmed féljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter f6r permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed framja medlemmarnas ekonomiska
intressen.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket

Bostadsrattsféreningen registrerades 2018-04-09.

Ekonomisk plan registrerades ar 2020-02-28.

Féreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket2024-08-14.
Foreningen forvarvade fastigheten ar 2020

Séte
Foreningens sate &r i Stockholm, Haninge kommun

Beskattning
Da féreningens verksambhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i byggnader
som &gs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Foérsakring
Fullvardesférsakrad hos Folksam. | féreningens fastighetsférsakring ingar bostadsrattstillagg fér féreningens lagenheter.

Féreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-05-20
Pa stimman deltog 18 medlemmar som tillsammans hade 18 rdster.

Styrelse

Ordférande Carina Svensk

Ledamot Berit Von Bell

Ledamot Ingrid Hammarberg Villanueva
Ledamot Tobias Adriansson

Suppleant Alice Vavassori

Styrelsen har under aret hallit 11 sammantraden.
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Valberedning
Valberedningen har bestéatt av Nina Aronsson

Firmateckning
Féreningens firma tecknas av styrelseledaméter tva i férening.

Revisor
Revisor Anders Von Scheele
Révisor AB

Information om fastigheten

Fastigheten bestar av tre huskroppar, med tva trapphus i varje hus. Solceller pa tak och hus byggda med stomme i tré
for ett hallbart boende.

Cykelrum finns belaget pa innergarden.

Bostéderna é&r fér vdrmeleverans anslutna till fiarrvarmeverk.

Sopkarl for restavfall och matavfall finns beldget mellan fastigheterna och dartill finns &ven ett miljérum dar avfall for
metall, plast, kartong, tidningar, glas och mindre el avfall sorteras och hamtas av SRV Atervinning.

Fastighetsbeteckning: Haninge Kolartorp 1:386

Foreningens adresser: Vega Allé 69-71, 75-77 Polcirkelvagen 9-11
Nybyggnadsar: 2020

Vardear: 2020

Féreningen disponerar tomten genom:
Aganderatt

Bostadslagenheter
upplatna med bostadsratt

Antal Total yta m2
Summa 117 6739
Férvaltning
Avtal Leverantor
Ekonomisk férvaltning Jakobsen Ekonomi AB
Fastighetsskotsel Jakobsen Properties AB
Fastighetslan Swedbank

Fastighetsférsékring

Soderberg & Partners, fastighetsforsakring ar Folksam

Revisor Réavisor AB

Tv och bredband Tele2

Sophamtning SRV Atervinning

Tradgard Drevvikens Tradgardstjanst
Stéadning KEAB gruppen

Hissservice KONE
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Underhallsplan
Foreningen har en underhallsplan, ett viktigt underlag fér féreningen géllande planering av underhallsarbeten och
ekonomin.

Underhall

Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras:

Utforda historiska underhall Ar
Radonmatning, Skyltar "rastning ej tillaten” uppsatt pa innergarden, sittgrupper och grillar 2021

inhandlade till innergarden,

Atgardat skada pa fasad, Cykelstall vid Vega allé 77 borttaget, Las/Taggar till miljsrum, Bygglov till 2022
balkonginglasning, nytt vattenutkast installerat Polcirkelv 9. Garantibesiktning gallande 2-ars

garantier, anslagstavlor uppsatta i respektive trapphus, nytt avtal f6r ekonomi och

fastighetsfdrvaltning

OVK besiktning genomférd, Energideklaration upprattad med energiklass D, Uppréattande av 2023
underhallsplan, Uppségning av avtal fér Elbilio, ny leverantér fér TV och bredband, nytt stadavtal,

nytt férsakringsavtal, ny hemsida, ny medlemsapp (Loomer)

Nytt avtal med revisor, Ravisor AB. Rengéring av fasaden mot dagiset genomfdrdes. 2024
Inkdp av brandslackare till service och ventilationsrummen. Ny stadfirma anlitad KEAB gruppen. 5 2025
arsbesiktning utférd av Byggbesiktningar AB. Omlaggning av lan i Swedbank till 3 &rs bunden rénta.

Planerade underhall Ar

Foéreningen ska folja den beslutade underhallsplanen.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

e Det har varit 33 medlemmar som har l&mnat och 29 medlemmar som har tillkommit under 2025.

e Foreningens ekonomi féljs kontinuerligt upp, och méjligheter till omférhandling av befintliga avtal med leverantérer
undersoks for att uppna kostnadsbesparingar.

e 5 arsbesiktning utférd av Byggbesiktningar AB

e Omlaggning av lan i Swedbank till 3 ars bunden ranta

e Nytit avtal med stadfirma KEAB gruppen.

Framtida utveckling
| underhallsplanen de nadrmaste aren ligger bland annat atgarder sadsom I6pande markskétsel samt OVK var 3.e
ar.

Medlemsinformation

Medlemmar vid rakenskapsarets bdrjan 169
Tillkommande medlemmar under aret 29
Avgéende medlemmar under aret 33
Medlemmar vid rakenskapsarets slut 165
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning, tkr 5902 5937 4944 4922
Arsavgifter, tkr 5654 5660 4 920 4918
Resultat efter finansiella poster, tkr -1965 -2217 -3336 -2130
Soliditet!, % 78 78 78 78
Snittranta, % 2.599 2.480 3 3
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 840 840 730 730
Skuldsattning / kvm upplaten med bostadsratt 10 522 10610 10 697 10 785
Sparande / kvm 136 100 -69 110
Réntekanslighet 13 13 15 15
Energikostnad / kvm 261 223 254 183
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintékter 96 95 97

" Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt: Alla arsavgifter som tas ut for ytor upplatna medbostadsrétt, fordelat
per kvm upplaten med bostadsratt.

Skuldsattning per kvm: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsrétt och hyresrétt, dvs. samtliga ytor som féreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsritt: Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet
kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Sparande per kvm: Justerat resultat fordelat per kvm upplaten medbostadsrétt och hyresrétt. Med justerat resultat
avses arets resultat 6kat med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat
underhall samt avdrag resp. tilldgg av intakter och kostnader som &r vasentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten.

Rantekanslighet: Réntebarande skulder pa balansdagen dividerat med féreningens intékter fran arsavgifter under
rakenskapsaret. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifterna kan behéva hdjas om rantan stiger med 1
procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader for varme, el och vatten (inkl kostnader som vidarefaktureras) férdelat per kvm
bostadsrétt och hyresrétt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintakter:Arsavgifter dividerat med totala rérelseintékter. Nyckeltalet
visar hur stor del av féreningens totala rérelseintéakter som kommer fran arsavgifter.

Upplysning vid forlust

Foreningen har ett positivt resultat exklusive avskrivningarna och vi féljer noggrant utvecklingen av féreningens
ekonomi for att kunna vidta atgarder om det skulle behdvas.

5(15)



Forandringar i eget kapital

Brf Skogsstjarnan i Vega

769636-1679

Insatser Balanserat Arets

resultat resultat

Belopp vid arets ingang 267 640000 -7031815 -2217 061
Resultatdisposition enligt stdmman:

Balanseras i ny rakning -2217061 2217 061

Arets resultat -1 965 330

Belopp vid arets utgang 267 640 000 -9 248876 -1965 330

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat

Avrets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Balanseras i ny rakning
Totalt

-9248 876
-1 965 330

-11 214 206

- 11214 206

-11 214 206
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Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER

Nettoomséttning 2 5902 281 5936 952
Ovriga rérelseintakter 5963 24 951
Summa rérelseintékter 5908 244 5961 903
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 3 -2814 746 -2 523 597
Administration och férvaltning 4 -396 545 -396 906
Personalkostnader 5 -161 475 -161 475
Avskrivningar -2 870 000 -2 870 000
Summa rérelsekostnader -6 242 766 -5 951 978
RORELSERESULTAT -334 522 9925
FINANSIELLA POSTER

Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 160 1244
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 630 968 -2 228 230
Summa finansiella poster -1 630 808 -2 226 986
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 965 330 -2 217 061
RESULTAT FORE SKATT -1 965 330 -2 217 061
ARETS RESULTAT -1 965 330 -2 217 061
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 326 701 000 329 571 000
Summa materiella anlaggningstillgangar 326 701 000 329 571 000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 326 701 000 329 571 000
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 6 154 3 645
Ovriga fordringar 22 588 46 806
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 110 760 136 971
Summa kortfristiga fordringar 139 502 187 422
Kassa och bank

Kassa och bank 1677 230 1249012
Summa kassa och bank 1677 230 1249 012
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1816 732 1436 434
SUMMA TILLGANGAR 328 517 732 331 007 434
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 267 640 000 267 640 000
Summa bundet eget kapital 267 640 000 267 640 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -9 248 876 -7 031 815
Arets resultat -1 965 330 -2 217 061
Summa fritt eget kapital -11 214 206 -9 248 876
SUMMA EGET KAPITAL 256 425 794 258 391 124
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 7 35160 147

Summa langfristiga skulder 35 160 147

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 35160 147 0
KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut 7 35749 835 71499 670
Leverantorsskulder 337 399 275 039
Ovriga skulder 4299 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 840 258 841 601
Summa kortfristiga skulder 36 931 791 72 616 310
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 36 931 791 72616 310
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 328 517 732 331 007 434
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat -334 522 9925
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 2870000 2870 000
Summa 2535478 2879925
Erhallen ranta 160 1244
Erlagd rénta -1 630 968 -2 228 230
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 904 670 652 939
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar 47 920 -19743
Okning/minskning av rorelseskulder 65 316 -91 915
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1017 906 541 281
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Arets amortering -589 688 -589 688
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -589 688 -589 688
Arets kassaflode 428 218 -48 407
Likvida medel vid arets bérjan 1249 011 1297 418
Likvida medel vid arets slut 1677 230 1249 011
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Principerna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Resultatrakning
Resultatet redovisas fortsatt i en kostnadsslagsindelad resultatrdkning.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berédknas infalla.

Ovriga tillgangar, avsattningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvéarden om inget annat anges nedan.

Intédktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Féretaget redovisar darfor
inkomsten till nominellt varde (fakturabelopp) om ersattningen erhalls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for
lamnade rabatter. Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebar att férutbetalda avgifter och
hyror redovisas som férutbetalda intakter. Rantor och utdelningar redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att
féreningen kommer att f& de ekonomiska férdelar som ar férknippade med transaktionen.

Finansiella kostnader

Finansiella kostnader bestar av réntekostnader och redovisas i den period den hanfér sig till. Den del av rdntekostnaden
som avser rénta under produktionstiden for ny-, till- eller ombyggnad aktiveras. Kostnad for uttag av pantbrev beaktas ej
som finansiell kostnad utan aktiveras férdelat pa byggnad och mark och skrivs av enligt principerna beskrivna under
materiella anlaggningstillgangar.

Materiella anldaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas bedémda nyttjandeperiod férutom mark som
inte skrivs av. Nyttjandeperioden omprévas per varje balansdag.

Aktivering av laneutgifter

Laneutgifter p& lanat kapital som kan hanféras till finansiering av tillverkning av tillgangar har rdknats in i
anskaffningsvardet till den del rantan hanfér sig till tillverkningsperioden. Eftersom byggnaden ar nyproducerad, kommer
bostadsdelen enligt gallande regelverk att vara befriad fran kommunal fastighetsavgift i 15 ar.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte féremal fér inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
férvaltningsdomstolen &r en bostadsrattsférenings rénteintakter skattefria till den del de ar hanférliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i férekommande fall, inkomster som inte ar hanférliga till fastigheten.
Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6%.

Avskrivning
TillAmpade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (&r)

Byggnader, enligt komponentférdelning, genomsnitt 91
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Not 2. Nettoomséttning

Arsavgifter
Bostader

Hyresintékter
Bredband

Ovriga intékter
Overlatelse- och pantsattningsavgifter
Avgift andrahandsupplatelse

Totalt nettoomsattning
| arsavgifterna ingar vatten, varme och el.

Not 3. Operativ drift och underhall

Taxebundna kostnader
Fastighetsel
Uppvérmning

Vatten och avlopp
Sophamtning

Funktionell anldggningsservice
Hiss
Obligatoriska service- och besiktningskostnader

Képta tjanster
Fastighetsstad
Tradgardsskotsel
Snéréjning/sandning

Distribuerade servicetjanster
Bredband

Ovriga driftkostnader
Fastighetsférsakring

Reparationer
Reparationer
Hiss

VVS

Underhall
Underhall

Totalt operativ drift och underhall

Brf Skogsstjarnan i Vega

2025

5653 673

184 266

47 145
17 197

64 342
5902 281

2025

510 293
603 365
644 343
366 051

2124 052

62 515
59 075

121 590

80 621
66 904
14 838

162 362

186 136

135 086

51 465
21 590
0

73 055

12 464

2814746

769636-1679

2024

5660 258

212769

34 320
29 605

63 925
5936 952

2024

464 457
509 951
531120
329 212

1834 740

74 511
13 255

87 766

90 464
76 338
24 823

191 625

179 725

130 491

56 043
0
23 500

79 543

19 706

2523 597
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Not 4. Administration och férvaltning

Styrelsen
Styrelseméten
Féreningsstdmma

Medlems- och féreningsavgifter
Medlems- och féreningsavgifter

Ekonomisk férvaltning
Arvode ekonomisk férvaltning
Extra ekonomisk férvaltning
Medlemskostnader

Teknisk forvaltning
Arvode teknisk forvaltning

Revision
Revisionsarvode

Kommunikation
Bredband

Ovriga kostnader

Forbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier
Konsultarvode

It-kostnader

Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning

Not 5. Personalkostnader

Styrelsen
Styrelsearvode

Ovrig intern férvaltning

Ovriga arvoden och léner
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

Brf Skogsstjarnan i Vega

2025

2100
2483

4583

8 300

95 808
12 061
47 914

155 783

187 452

550

5988

12162
10 625
1886
9215

33 888
396 545

2025

117 000

7 000
37 475

44 475
161 475

769636-1679

2024

2165
2165

93 924
21214
66 179

181 316

153 000

41 250

4727

2634
0

401

11 413

14 448
396 906

2024

117 000

7 000
37 475

44 475
161 475
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Not 6. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende anskaffningsvarden 341 051 000 341 051 000
Utgaende anskaffningsvarden 341 051 000 341 051 000
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar - 11 480 000 -8610000
Arets avskrivningar - 2870000 -2870000
Utgaende avskrivningar -14 350 000 -11 480 000
Utgaende redovisat varde 326 701 000 329 571 000
Taxeringsvéarden
Taxeringsvarde byggnader 164 000 000 139 000 000
Taxeringsvarde mark 31 000 000 29 000 000
195 000 000 168 000 000
Not 7. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Rantesats Belopp Belopp
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Swedbank 2026-03-28 2,338 % 35 454 991 35749 835
Swedbank 2028-12-21 2,860 % 35 454 991 35749 835
Summa skulder till kreditinstitut 70 909 982 71 499 670
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -35 749 835 -71 499 670
35 160 147 0

Skulder till kreditinstitut dar féreningen inte har en ovillkorad ratt att senareldgga skuldens reglering i minst 12 manader

efter balansdagen redovisas som kortfristiga.

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut bestar av l1an att omférhandla nasta rakenskapsar 35 454 991 kr och amortering

om 294 844 kr.

Not 8. Stéllda sékerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 73 711 000 73 711 000
Summa: 73 711 000 73 711 000
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Underskrifter

Ort Underskrifter enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-04-20

Carina Svensk Berit Von Bell
Ordférande Ledamot

Ingrid Hammarberg Villanueva Tobias Adriansson
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgér av var elektroniska underskrift.

Ravisor AB
Anders Von Scheele
Revisor
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