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Styrelsen for BRF Stjarnhusen Stockholm far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2015.

Forvaltningsberattelse

Foreningens dndamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-10-13. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2005-10-03 och nuvarande stadgar registrerades 2013-12- 23 hos Bolagsverket.

Forvarvsdatum

Foreningens fastigheter har forvarvats enligt:

Akterspegeln 20 2005 med tilltrade 2005-11-01
Akterspegeln 23 2005 med tilltrade 2005-11-01
Forsakring

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade via Lansforsakringar
Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.

Varme
Byggnadernas uppvarmning ar fjdrrvarme via Fortum Varme AB

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna byggdes 1946 och bestar av totalt 7 flerbostadshus.

Fastigheternas vardear ar 1966.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 13.887 kvadratmeter, varav 12.963 kvadratmeter
utgor lagenhetsyta och 924 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 205 ldgenheter och 3 lokaler med bostadsratt samt 16 lagenheter och 12
lokaler med hyresratt.

Lagenheterna fordelar sig pa 12 st. 1 rok, 190 st 2 rok, 1 st 3 rok samt 18 st 4 rok.

| lokalerna bedrivs foljande verksamheter:

Véarderingsforetag 198 kvm
Hobbyverksamhet samt forrad 420 kvm
Bostadsrattslokaler 191 kvm
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Byggnadernas tekniska status

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfért underhall
Rorstambyte

Elstambyte
Ventilationssystem
Utvandig fonstermalning
Tradgardsrenovering

Byte av utomhusbelysning
OVK-besiktning

Férvaltning

Avtal:

Ekonomisk och teknisk férvaltning
Fastighetsskotsel
Markskotsel
Snoréjning mark
Snordjning tak
Stadning
Parkeringsévervakning
Internetleverantor
Kabel-TV

Grovsopor

Medlemmar

Antalet medlemslagenheter dr 208 st.

Ar
2001-2002
2001-2002
2007
2010-2011
2012
2014-2015
2014-2015

Storholmen AB
Storholmen AB
Lidingd Hustomte AB
Lestra AB

WM-Tak AB

Maries Stad & Puts AB
Europark AB

Ownit AB

Comhem

SITA

Kommentar
Utfort av tidigare dgare
Utfort av tidigare dgare

Slutford februari 2016

Av foreningens medlemslagenheter har 24 st overlatits under aret.

Under aret har styrelsen beviljat 5 st andrahandsuthyrningar

Overlatelse och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kpare.
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Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft féljande sammansattning:

Per-Ola Skrifvare Ordférande
Helena Lofgren Kassor
Simon Mossnelid Sekreterare
Lars-Eric Grip Ledamot
Sara Magnusson Ledamot
Henrik Mandén Ledamot
Birgitta Roupe Ledamot
Bo Eriksson Suppleant
Bo Altegen Suppleant

Vid kommande ordinarie féreningsstimma loper mandatperioden ut for féljande ledaméter:

Henrik Mandén, Simon Mossnelid och Per-Ola Skrifvare

Styrelsen har under aret hallit

Revisorer
Jan-Ove Brandt Extern
Tomas Merio Intern

Valberedning

Jad Andersson
Margareta Svensson
Davood Behamin

Sammankallande

Stamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2015-05-21

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Hyresldgenheter ater till féreningen

2 st hyreslagenheterinr 52, en 1 rok och en mindre 2 rok,

foreningen och darefter ombildats och salts i januari 2016.

Rensning av avloppsledningar

Samtliga avloppsledningar har renspolats under hosten.

Balkonger

fr.o.m. 2015-05-21
t.o.m. 2015-05-21
fr.o.m. 2015-05-21

11 protokollférda sammantraden

KPMG

har under hosten atergatt till

Balkonger som misstdnkts ha sdakerhetsmassiga brister har under hosten besiktigats av ett
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specialistforetag. LOst sittande betong och puts har avlagsnats och en konsult har anlitats for att
utarbeta ett program for renovering eller omgjutning av dessa samt vidare undersdkning av 6vriga
balkonger.

Markytor

Upprustning av ytor runt punkthusen med komplettering av buskar och planteringar har utforts.
Dessutom komplettering med cykelstall vid hus 4.

Nya staket har uppforts mellan hus 4 och berget vid den s.k. Basarbyggnaden (Lundbergs Konditori).
Nya staket har ocksad monterats vid uteplatsen bakom hus 4 och pa stédmuren mot Brf Akterspegeln
18:s fastighet (Konsumhuset).

Takskada

| slutet av 2014 upptacktes en fuktflack pa fasaden och en skada i en lagenhet i hus nr 12.
Undersokningar visade att skadorna orsakats av att  tatskiktet pa yttertaket var skadat sa att vatten
trangt igenom da dven en del tegelpannor var defekta. Utbyte av husets alla tre yttertak har utforts

samt reparation i lagenheten. Dessutom har undersokning av fastigheternas 6vriga tak utforts under
varen och defekta tegelpannor har bytts ut.

Ovrig information
Planerade underhallsarbeten efter rdkenskapsarets slut

Utbyte av portar

Arbetet med att fa ett godkannande av Stadsbyggnadskontoret och Stadsmuseet for utbyte till nya
entréportar fortsatter. Styrelsen har fatt positivt forhandsbesked for utbyte till nytillverkade replikor
av de nuvarande. En tilltankt leverantdr har utsetts och konstruktionsritningar ar bestallda for att vi
skall kunna ans6ka om slutligt bygglov.

Balkonger

Erforderliga balkongrenoveringar kommer att utféras, se punkt ovan. Aven har dr k-méarkningen
avgorande for utférandet och kraver bygglov.

Inspektion av avloppsledningar

Husens huvudavloppsledningar som ar ingjutna i bottenplattan kommer att filmas for att undersoka
om reparationsbehov finns.

OVK-besiktningen

Arbetet med att fardigstalla OVK-besiktningen har pagatt under rakenskapsaret och avslutats efter
arets slut.
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Overnattningsligenheten
Overnattningslagenheten i hus nummer 16 var under 2015 uthyrd under ca 130 dygn. Kostnaden for

lagenheten per dygn ar 400kr och om den hyrs enbart dagtid 200 kr. Information om lagenheten och
hur du bokar finns pa hemsidan.

Foreningens ekonomi

Avtal

Foreningen har genom ett avtal inganget ar 2000 av tidigare fastighetsdgaren haft skyldighet att
skota och underhalla ytan pa Brf Grondalsterrassens takterrass mellan vara hus och Maélaren. Detta
avtal har vi nu haft maéjlighet att sdga upp och det kommer att upphora att galla vid arsskiftet

2016-2017.

Foreningens lan

Ett av foreningens lan, pa 15.500.000 kr, lades om 2015. Det villkorsandrades i juni pa 5ar till en
ranta pa 1,59 %.

Ovrigt

Aven de avgiftsbelagda géstparkeringarna ger oss intdkter och 2015 fick vi in
ca 42.000 kr vilket ar ca 12.000 kr mer an 2014.

Gastlagenheten var dven detta ar populér och inbringade 2015 52.400 kr vilket ar ca 6000 kr mer an
2014,
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Flerarsoversikt (tkr)
Arsavgift/m2 bostadsrattsyta
Hyror/m2 hyresrattsyta
Lan/m2 bostadsrattsyta
Elkostnad/m2 totalyta
Varmekostnad/m?2 totalyta
Vattenkostnad/m2 totalyta
Kapitalkostnader/m?2 totalyta

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att en ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust

Reservering till yttre underhallsfond enligt stadgar

arets forlust

Behandlas sa att
i ny rakning overfores

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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2015
776
904

8 982
12
162
17
163

2014 2013
776 773
904 916

8982 9398

14 16
157 164
16 17
251 275

-8 771272

-656 154

-2261776

-11 689 202

-11 689 202

2012
736
932

9523
15
162
17
297

2011
735
956

9 857
18
147
19
354



Resultatrakning

Arsavgifter och hyror
Ovriga intéakter
Erhallna ersattningar

Féreningens kostnader
Fastighetskostnader
Forvaltningskostnader
Fastighetsskatt/-avgift
Arvoden och I6ner
Foreningens 6vriga kostnader

Driftnetto

Féreningens investeringar och avskrivningar
Investeringar enligt underhallsplan
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Resultat efter investeringar och avskrivningar
Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

BRF Stjarnhusen Stockholm
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Not

4,5

2015-01-01
-2015-12-31

11 201 020
147 378

0

11 348 398

-5313 252
-794 961
-301 884
-306 229

-49 899

-6 766 225

4582173

-214 707
-4 380 737
-13 271

14 829
-2263 334
-2 248 505
-2261776

-2261776

-2261776

2014-01-01
-2014-12-31

11 265 367
85485
3850

11 354 702

-4784 128
-607 288
-296 137
-259 433

-47 102

-5994 088

5360614

-32787
-4 380 736
947 091

63 350
-3490 941
-3 427 591
-2480 500

-2480 500

-2480 500



Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar
Byggnader och mark

Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar
Summa anlédggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

BRF Stjarnhusen Stockholm
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Not

2015-12-31

280573 559

968 750
281 542 309

281 542 309

18 827
36129
178 971
233 927

5770695
6 004 622

287 546 931

2014-12-31

284 954 296

375000
285 329 296

285 329 296

20 239
392 037
194 009
606 285

4070677
4 676 962

290 006 258



Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sakerheter

For egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

BRF Stjarnhusen Stockholm
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2015-12-31

186 556 727
2349049
188 905 776

-9427 426
-2261776
-11 689 202
177 216 574

107 500 000

717 294
356 517
122 528
1634018
2 830357

287 546 931

150 000 000
150 000 000

Inga

2014-12-31

186 556 727
1692 895
188 249 622

-6 290772
-2 480500
-8 771 272
179 478 350

107 500 000

447 644
590 727
111 289
1878 248
3 027 908

290 006 258

150 000 000
150 000 000

Inga



Tillaggsupplysningar

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvdrden dar inget annat anges.
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregdende ar.

Intdktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas
i den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras bolaget
och intakterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

Anlaggningstillgangar
Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.
Foljande avskrivningsprocent tillampas:
Byggnader, komponentuppdelat 1,03-7,78 %

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer @n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsférening). Intdkter som hor till fastigheten
tas inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intdkterna.
Intakter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget naringsverksamhet. Freningen ska
ta upp och beskattas for kapitalintdkter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till
fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt &r den skatt
som beraknas pa det skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt berdknas med
utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och skattemaéssiga varden pa tillgangar,
skulder och avsattningar.
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Noter

NOT 1 Arsavgifter och hyror
2015 2014
Arsavgifter 9 291 396 9292 235
Hyror 1909 624 1973132
11 201 020 11 265 367
NOT 2 Fastighetskostnader
2015 2014
Driftkostnader 3338488 3228407
Skotselkostnader 1299 744 1312708
Reparationskostnader 675 020 243 013
5313 252 4784128
NOT 3 Forvaltningskostnader
2015 2014
Fastighetsforsakring 106 294 89577
Forvaltningskostnader 570 661 404 784
Projektkostnader 118 006 112 928
794 961 607 289
NOT 4 Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagra anstallda och nagra I6ner har ej utbetalats.
NOT 5 Arvoden och I6ner
2015 2014
Styrelse-/revisionsarvode 228 975 190 001
Sociala avgifter arvoden 62 766 54 694
Arvode extern revisor 14 488 14 738
306 229 259 433
BRF Stjarnhusen Stockholm 11
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NOT 6 Avskrivningar

2015 2014
Byggnader, renoveringar/underhall 4380737 4380736
4380 737 4380 736
NOT 7 Byggnader och mark
2015 2014
Ingdende anskaffningsvarden 295 971 806 295 971 806
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 295 971 806 295 971 806
Ingdende avskrivningar -11017 510 -6 636 774
Arets avskrivningar -4 380 737 -4 380 736
Utgaende ackumulerade avskrivningar -15 398 247 -11 017 510
Utgaende redovisat varde 280 573 559 284 954 296
Taxeringsvarden byggnader 126 410 000 126 410 000
Taxeringsvarden mark 92 308 000 92 308 000
218 718 000 218 718 000
NOT 8 Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anldggningar
2015 2014
Pagaende till-/ombyggn, renov 968 750 375 000
968 750 375 000
NOT 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2015 2014
Forutbetalda forsakringsk 76 762 75084
Ovriga interimsfordringar 102 209 118 925
178 971 194 009
BRF Stjarnhusen Stockholm 12
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NOT 10 Forandring av eget kapital
Inbetalda  Upplatelse- Yttre rep. Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 168414039 18142688 1692895 -6290772 -2480500
Avsattning yttre rep. fond 656 154 -656 154
Disposition av féregaende
ars resultat: -2480500 2480500
Arets resultat -2261776
Belopp vid arets utgang 168414039 18142688 2349049 -9427426 -2261776
NOT 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.
Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rantedndring 2015-12-31 2014-12-31
Swedbank Hypotek AB 3,11 2016-06-27 36 000 000 36 000 000
Swedbank Hypotek AB 1,48 2017-09-25 23 500 000 23 500 000
Swedbank Hypotek AB 0,46 Lopande 10 000 000 10 000 000
Swedbank Hypotek AB 1,69 2019-09-25 22 500 000 22 500 000
Swedbank Hypotek AB 1,59 2020-03-25 15 500 000 15 500 000
107 500 000 107 500 000
NOT 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2015 2014
Upplupna rantekostnader 339418 485 743
Aviserade avgifter/hyror 946 240 877 485
Upplupet revisionsarvode 13500 13500
Ovriga interimsskulder 334 859 501 520
1634017 1878 248
BRF Stjarnhusen Stockholm 13
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