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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Stjernstroms vag 1, 769630-9314, med sate i Stockholm, far harmed avge
arsredovisning fér 2018.

Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata lagenheter at medlemmarna fér nyttjande utan begransning i tiden. En medlems ratt i
féreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas bostadsratt. En medlem som innehar en
bostadsratt kallas bostadsrattsinnehavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2015-10-12. Foéreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2016-07-01 och nuvarande stadgar registrerades 2016-01-18 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsfoéretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstamman
Tommy Gullberg Ordférande 2019

Ellen Libeck Ledamot 2019

Johan Hallberg Ledamot 2019

Marcus Haraldsson Boij Ledamot 2019

Paul Reif Ledamot 2019

Suzanne Wickerfalt Ledamot 2019

Styrelsesuppleanter

Jonathan Hoang Suppleant 2019

Therese Lind Suppleant 2019

Ordinarie revisorer
Jonas Goéransson Foreningsvald revisor

Valberedning
Marie Boij
Camilla Lehorst
Erik Ramberg

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Foreningen ager fastigheterna Ovader 3 och Giftas 1 i Stockholm kommun med darpa uppférda
byggnader med 68 lagenheter. Fastigheternas adresser ar Stjernstrémsvag 3, 5, 9, 11 och 13.

Foreningen upplater 68 lagenheter med bostadsratt och 16 parkeringsplatser med hyresratt.

Lagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
25 8 18 17
Total tomtarea: 3408 kvm

Total bostadsarea: 4448 kvm

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i VARDIA.

Forvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska forvaltning enligt
tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Bredablick Forvaltning Ekonomisk forvaltning
Bredablick Forvaltning Teknisk forvaltning
Telia Sverige AB Bredband

Bredablick Foérvaltning Stadning

Ellevio Elavtal avseende volym
Stockholm Exergi AB Fjarrvarme

Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 150 773 kr. Reparationskostnader
specificeras narmare i not 4.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen avsatter till kommande ars underhall enligt ekonomisk plan.

Enligt ekonomiska planen avsatts det 140 000 kr 2018 fér kommande ars underhall, detta motsvarar
31 kr per kvm.

Vasentliga handelser under och efter aret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie foreningsstdmma den 17 oktober 2018. Styrelsen har under
aret kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden. Under stamman togs bl.a. ett forsta beslut om att
revidera féreningens stadgar. Detta innebar nar de antogs 16 januari 2019 att kallelsetiden till stammor
forlangs fran hogst fyra till sex veckor och ger utdkade mojligheter for styrelsen att kommunicera
elektroniskt med medlemmarna i féreningen. Dartill kan styrelsen besluta om avgifter fér sa kallad
andrahandsuthyrning.

Styrelsens arbete

Under hosten 2018 har styrelsen framforallt arbetat med att se éver féreningens avtal och ekonomi,
fordela ansvarsomraden samt skapa rutiner for styrelsens arbete. Sryrelsen har aven tecknat ett
medlemskap i Bostadsratterna, en rikstackande organisation for Sveriges bostadsrattsforeningar.

Underhall och investeringar
Under december 2018 genomfoérdes stadning och desinfektion av soprummet pa Stjernstroms vag 5.

Den 16 januari 2019 hoélls en extrastamma for att faststalla &ndringen av féreningens stadgar samt ge
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foreningens medlemmar mojlighet att stalla fragor till styrelsen. Som ett resultat av extrastamman har
tva nya arbetsgrupper inom féreningen bildats, som tar hand om byggfragor respektive trivselfragor.

Den 25 januari 2019 genomfordes ett filterbyte i ventilationssystemet i alla foreningens lagenheter.
Detta ska ske igen innan arets slut.

Under varen 2019 kommer vi att genomfora ett kodlasbyte till alla portar och inventera andra atgarder
for att 6ka sakerheten i féreningen.

Medlemsinformation
Medlemmar
Vid arets utgang hade féreningen 88 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter ar att mer an en mediem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast
en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2018* 2017
Rorelsens intakter 2438 -
Resultat efter finansiella poster 665 -
Forandring av underhallsfond 140 -
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 525 -
Soliditet % 82 -
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 600 -
Driftskostnad, kr / kvm 194 -
Ranta, kr / kvm 108 -
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 31 -
Lan, kr / kvm 14 105 -
Shnittranta (%) 0,76 -

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
underhallsfond i kr/lkvm samt 1an kr/kvm har bostadsarea som berakningsgrund.

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

*Foreninges verksamhet startade 2018-01-01. Inflytt har skett I6pande under aret.

Forandringar i eget kapital

Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems- Underhalls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan - - - -
Avsattning till underhallsfond 140 000 -140 000
Arets upplatelser 294 245 000
Arets resultat 664 728
Vid arets slut 294 245 000 140 000 -140 000 664 728

Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
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Arets resultat fore fondférandring 664 728
Arets avsattning till underhallsfond enligt ekonomisk plan -140 000
Summa 6ver/underskott 524 728

Styrelsen foreslar foljande disposition till foreningsstamman:

Att balansera i ny rakning 524 728

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintédkter
Arsavgifter och hyror 2 2 353 196 -
Ovriga rorelseintékter 3 84 409 -
Summa rorelseintakter 2437 605 -
Rorelsekostnader
Fastighetskostnader 4,5 -1 014 903 -
Ovriga externa kostnader 6 -190 303 -
Personalkostnader 7 -89 694 -
Summa rorelsekostnader -1 294 900 -
Rorelseresultat 1142705 -
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 321 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -478 298 -
Summa finansiella poster 477 977 -
Resultat efter finansiella poster 664 728 -
Arets resultat 664 728 -
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 108 719 730 108 719 730
Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 8 247 985 270 250 860 255
Summa materiella anlaggningstillgangar 356 705 000 359 579 985
Summa anlaggningstillgangar 356 705 000 359 579 985
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag - 2900
Ovriga fordringar 173 435 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 1771848 14 795
Summa kortfristiga fordringar 1945 283 17 695
Kassa och bank 10 1387 931 1244
Summa omsattningstiligangar 3333214 18 939
SUMMA TILLGANGAR 360 038 214 359 598 924
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 294 245 000 -
Underhallsfond 140 000 -
Summa bundet eget kapital 294 385 000 -
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -140 000 -
Arets resultat 664 728 -
Summa fritt eget kapital 524 728 -
Summa eget kapital 294 909 728 -
Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv - 206 919 533
Fastighetslan 11,12 62 212 500 -
Summa langfristiga skulder 62 212 500 206 919 533
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 11,12 525 000 -
Leverantorsskulder 1108 823 726 411
Skulder till koncernféretag 782 563 151 952 980
Skatteskulder 173 435 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 326 165 -
Summa kortfristiga skulder 2 915 986 152 679 391
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 360 038 214 359 598 924
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Kassaflodesanalys
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2018-01-01-
Belopp i kr 2018-12-31
Den lI6pande verksamheten
Rérelseresultat 1142 706

1142 706

Erhallen ranta 321
Erlagd ranta -478 299
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 664 728
fore forandringar i rérelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -1 930 489
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) -150 285 505
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -151 551 266
Investeringverksamheten
Arets upplatna lagenheter 294 245 000
Minsking av materiella anlaggningstillgangar 2 874 985
Kassaflode fran investeringsverksamheten 297 119 985
Finansieringsverksamheten
Lésen byggnadskreditiv -206 919 533
Upptagna lan 63 000 000
Amortering av laneskulder -262 500
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -144 182 033
Arets kassaflode 1 386 686
Likvida medel vid arets borjan 1245
Likvida medel vid arets slut 1387 931

(1) Foreningens rorelsefordringar utgors av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

9(13)

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande

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 genomférda atgarder sker genom overféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom

disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat.

Varderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Not 2 Arsavgifter och hyror

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter bostader 2 273 362 -
Hyror p-platser/garage 79 834 -
Summa 2 353 196 -
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
El 7024 -
Overlatelseavgifter 26 174 -
Ovriga intakter 29 021 -
Forsakringsersattningar 22 190 -
Summa 84 409 -
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Not 4 Reparationer
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Armaturer, gemensamma utrymmen 4 641 -
Doérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 61 344 -
VA & sanitet, installationer 2 500 -
Ventilation, installationer 8 085 -
Hiss 38 553 -
Ovriga installationer 994 -
Huskropp 28 832 -
P-platser/garage 5824 -
Summa 150 773 -

Not 5 Driftskostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Teknisk forvaltning 160 375 -
Fastighetsforvaltning utdver avtal 8 515 -
Stadning 28 603 -
Snordjning 67 275 -
Serviceavtal 25279 -
Forbrukningsmaterial 370 -
Ovriga utgifter for kopta tjanster 1988 -
El 59 959 -
Uppvarmning 289 513 -
Vatten och avlopp 31642 -
Avfallshantering 42 502 -
Forsakringar 30 512 -
Internet 117 597 -
Summa 864 130 -

Not 6 Ovriga kostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Tele och post 2 558 -
Ekonomisk forvaltning 97 125 -
Ovriga forvaltningskostnader 70 620 -
Revision 20 000 -
Summa 190 303 -

Not 7 Personalkostnader
Foreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ej utgatt.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Styrelsearvoden 68 250 -
Summa 68 250 -
Sociala avgifter 21444 -

Summa 89 694 -
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Not 8 Byggnader och mark
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2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Mark 108 719 730 108 719 730
-Pagaende nyanlaggningar 250 860 255 250 860 255

359 579 985 359 579 985

Arets anskaffningar
-Okning/minskning av pag&ende nyanlaggning -2 874 985

-2 874 985 -
Utgaende anskaffningsvérden 356 705 000 359 579 985
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
Arets avskrivning
Utgaende avskrivningar - -
Redovisat virde 356 705 000 359 579 985
Varav
Byggnader - -
Mark 108 719 730 108 719 730
Pagaende nyanlaggningar 247 985 270 250 860 255
Taxeringsvarden
Bostader 46 200 000
Mark 22 800 000
Totalt taxeringsvarde 69 000 000 -
Varav byggnader 46 200 000
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda kostnader 1771848 14 795
Summa 1771 848 14 795
Not 10 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1375890 -
Transaktionskonto Danske Bank 12 041 1244
Summa 1 387 931 1244
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Not 11 Forfall fastighetslan
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2018-12-31 2017-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 525 000 -
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 2100 000 -
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen 60 112 500 -
Summa 62 737 500 0
Not 12 Fastighetslan

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetslan 62 737 500 -
Summa 62 737 500 0
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Danske Bank 1,00 % 2021-06-30 - 31500000 -262 500 31 237 500
Danske Bank 1,35 % 2021-05-31 - 31500000 - 31500000
Summa 0 63000000 -262 500 62 737 500

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan. Finansieringen ar av langfristig karaktar och lanen omsatts vid
forfall. Féreningen har valt att endast redovisa den del som man har for avsikt att amortera under det kommande aret som
kortfristig da man beddémer att det ger en mer rattvisande bild av féreningens balansrakning.

| noten forfall fastighetslan redovisas planerad amortering for de narmaste 5 aren.

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna Iéner och arvoden samt sociala avgifter 89 694 -
Upplupna rantekostnader 6 967 -
Forutbetalda intakter 141 765 -
Upplupna revisionsarvoden 20 000 -
Upplupna driftskostnader 67 739 -
Summa 326 165 -
Not 14 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sédkerheter

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 221 000 000

Summa stéllda sakerheter

221 000 000
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Underskrifter

Stockholm, 2019-

Tommy Gullberg Ellen Lubeck
Johan Hallberg Marcus Haraldsson Boij
Paul Reif Suzanne Wickerfalt

Min revisionsberattelse har lamnats 2019-
Jonas Goransson

Jonas Gdransson
Foéreningsvald revisor
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