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Styrelsen for BRF Stjarnhusen Stockholm far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2014.

Forvaltningsberattelse

Foreningens dndamal
Foreningen har till iandamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-10-13. Féreningens 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 Lansférsakringar. Ansvarsférsakring for styrelsen ingar.

Varme
Byggnadernas uppvarmning ar fjarrviarme 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

- Féreningen 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 f6ljande verksamheter:

Varderingsforetag 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 Ar Kommentar
Rorstambyte 2001-2002 Utfort av tidigare agare
Elstambyte 2001-2002 Utfort av tidigare agare
Ventilationssystem 2007

Utvéndig fonstermalning 2010-2011

Tradgardsrenovering 2012

Byte av utomhusbelysning 2014-2015 Pagaende
OVK-besiktning 2014-2015 Pagaende

Foérvaltningsavtal
Ekonomisk och teknisk forvaltning ~ Storholmen Forvaltning AB

Fastighetsskotsel Storholmen Forvaltning AB
Markskotsel Lidingd Hustomte AB
Snérojning mark Lestra AB

Snoréjning tak WM-Tak AB

Stadning Maries Stad & Puts AB
Parkeringsdvervakning Europark AB
Internetleverantor Ownit AB

Kabel-TV Comhem AB

Grovsopor SITA AB

Medlemmar

- Antalet medlemslagenheter ar 208 st.

- Av féreningens medlemslagenheter har 21 st 6verlatits under aret.

- Overlatelse och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
- Under aret har styrelsen beviljat 5 st andrahandsuthyrningar

Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft féljande sammansattning:

Per-Ola Skrifvare Ordférande

Helena Léfgren Kassor

Anna Landin Sekreterare Avgatt 2014-12
Simon Mossnelid Sekreterare

Lars-Eric Grip Ledamot

Sara Magnusson Ledamot

Henrik Mandén Ledamot fr. 2014-05-14
Henrik Mandén Suppleant t.o.m. 2014-05-14
Bo Eriksson Suppleant fr. 2014-05-14
Oscar Englesson Ledamot t.o.m. 2014-05-14

- Vid kommande ordinarie féreningsstamma léper mandatperioden ut for féljande personer:
Lars-Eric Grip, Helena Lofgren och Sara Magnusson.
- Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda sammantraden.
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Revisorer

Jan-Ove Brandt Extern KPMG
Tomas Merio Intern fr. 2014-05-14
Dag Lindbo Intern t.0.m. 2014-05-14

Valberedning

Helena Wiklund Sammankallande
Bjorn Gustafsson

Sara Skdonnbrink

Stdmma
Ordinarie féreningsstamma holls 2014-05-14.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Byte av forvaltare

Foreningen anlitar sedan 2014-04-01 Storholmen Forvaltning AB for var forvaltning. Vi har samtidigt
utokat forvaltningstjansterna till att utéver ekonomisk férvaltning omfatta ocksa teknisk forvaltning
vilket tidigare skotts av styrelsen. Detta innebdr bl.a. att vi fatt tillgang till Storholmens
felanmalningssystem vilket ger en hogre serviceniva for medlemmarna an tidigare, samt tillgang till
professionell hjalp att hantera t.ex. underhallsatgarder, upphandlingar och reparationer.

Vid bytet av férvaltare byttes dven entreprendrerna for trappstddning, tradgardsskotsel och
fastighetsskotsel som ett led i att férbattra var boendemiljo.

Utomhusbelysningen

Vi har under senare ar kunnat konstatera att var utomhusbelysning aldrats och inte gett den goda
allmanbelysning som kravts. Belysningen har darfor bytts ut under hdsten 2014 och ersatts med
moderna armaturer med LED-teknik. En viss komplettering har ocksa skett med tre nya
belysningsstolpar och ett antal belysta pollare, som ocksa tjanar till att skapa en sdkrare gangvag
uppfor den branta backen. Utvardering, komplettering och justering kommer att slutféras under
2015.

Oversviamningar

Under sensommaren 2014 drabbades hela Sverige av onormalt mycket regnande vilket ledde till en
mangd dversvdamningar. Inte heller Stjarnhusen klarade sig undan detta dven om vi jamfort med
manga andra kom lindrigt undan. Vi drabbades av nagra vattenintrangningar, dels i kdllaren i port nr
38 men dven i gastlagenheten samt i ett par cykelrum. Orsaken till detta har utretts av
specialistforetag och erforderliga atgarder kommer att vidtas infor sommaren 2015.

Takskada

| november upptéacktes en storre fuktflack pa fasaden och en mogelskada i en lagenhet i nr 12.
Undersokningar visade att skadan orsakats av att tatskiktet pa yttertaket var skadat sa att vatten
trangt igenom p.g.a. skadade tegelpannor. Reparation samt undersokning av 6vriga tak har
paborjats.
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Ovrig information

Planerade underhallsarbeten efter rakenskapsarets slut

- Rensning och beddmning av avloppsledningar. Styrelsen har under varen begért in anbud pa
rensning och statusbestdmning av de avloppsledningar som &r forlagda dolt under kéllargolv. Dessa
byttes inte vid stambytet i borjan av 2000-talet.

- Utbyte av portar. Styrelsen har genom Storholmens tekniska férvaltare tagit in anbud pa att byta ut
samtliga entréportar till nytillverkade replikor av de ursprungliga. Arbetet forutsétter p.g.a.
k-markningen ett godkdannande av Stadsbyggnadskontoret och Stadsmuseet. Férhandlingar pagar.

- Markytor vid punkthusen. Vid tradgardsrenoveringen ar 2012 berérdes inte markytorna kring
punkthusen, nr 4-14. Styrelsen har tagit in anbud pa en lattare upprustning runt vissa omraden runt
punkthusen med komplettering av planteringar, buskar m.m.

Overnattningsldgenheten

Overnattningslagenheten i hus nummer 16 fortsatter att vara popular och under 2014 var
lagenheten uthyrd under totalt 56 tillfallen. Kostnaden for lagenheten per dygn dr 400 kr och om
den hyrs enbart dagtid 200 kr. Under aret har vi anlitat en stadfirma f6r en storstddning och gjort
mindre forbattringar sa som inkdp av diverse kéksutrustning. Mer information om ldgenheten och
hur du bokar finns p& hemsidan. Overnattningsldgenheten inbringade under aret 46 700:-

Cykelrummen

| de fyra cykelrummen beldgna i féreningens stora huskropp kommer det att iordningstéllas
arbetsbord och belysning for att underlatta reparationsarbeten med cyklar. Malet &r givetvis att
kunna erbjuda detta fér punkthusen men de cykelrummen begrénsas just nu av utrymmesbrist.

Grannsamverkan
Vid senaste arsstdmman tillsattes en trivselgrupp som under sensommaren anordnade en grillning
med tipspromenad som trots vadret uppskattades av medlemmarna.

Avgang i styrelsen
Foreningens sekreterare Anna Landin har p.g.a. flytt till en grannforening avgatt i december.
Styrelsen tackar Anna for det arbete och engagemang hon lagt ner i féreningen.
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Foreningens ekonomi
Foreningens lan

Tva av foreningens lan, pa totalt 61.000.000 kr, lades om 2014.

- Ett av lanen villkorséndrades i oktober och valde vi att binda 23.500.000 kr pa 3 ar till en rénta pa
1,48 %.

- Det andra lanet villkorsandrades i november och dér valde vi att forst amortera 5.000.000 kr och
sen binda 22.500.000 kr pa 5 ar till en ranta pa 1,69%. Resten, 10.000.000 kr &r ett rorligt 1an.

Foreningen har efter amorteringen, som gjordes 2014, Ian pa 107 500 000 kr.

Dessa omlaggningar och lagre réntor gor att foreningen kommer att spara ca 1.000.000 kr i
rantekostnader jamfért med 2013.

Ovrigt

- Vi har under aret haft 6.000.000 kr pa ett konto med en forhallandevis hog ranta vilket har
genererat 61.357 kr i ranteintdkter.

- Gastlagenheten har under aret inbringat 46.700 kr.

- De avgiftsbelagda gastparkeringarna har under aret inbringat 30.346 kr.
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Flerarsoversikt (tkr) 2014

Arsavgift/m2 bostadsrittsyta 776
Hyror/m2 hyresrittsyta 904
Lan/m2 bostadsrittsyta 8982
Elkostnad/m2 totalyta 14
Virmekostnad/m2 totalyta 157
Vattenkostnad/m2 totalyta 16
Kapitalkostnader/m2 totalyta 251

Forslag till behandlig av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

Ansamlad forlust
Reservering till yttre underhallsfond enligt stadgar
arets forlust

disponeras sa att
i ny rakning 6verfores

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrdkning

Arsavgifter och hyror
Ovriga intakter
Erhallna ersattningar

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

Driftnetto

Foreningens investeringar och avskrivningar
Investeringar enligt underhallsplan
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Resultat efter investeringar och avskrivningar
Resultat fran finansiella poster

Ovriga réanteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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Not

4,5

2014-01-01
-2014-12-31

11 265 367
85485

3 850
11354702

-4.784 128
-607 288
-296 137
-259 433

-47 102

-5994 088

5360614

-32787
-4 380 736
947 091

63 350
-3490 941
-3 427 591
-2 480 500

-2 480 500

-2 480 500

2013-01-01
-2013-12-31

11251210
50750
1737

11 303 697

-4 875 402
-451 014
-294 590
-504 537

-56 521

-6 182 064

5121633

0
-1 255377
3 866 256

27042
-3 820 552
-3 793 510
72746

72746

72746




Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar

Byggnader och mark

Pagaende nyanldaggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2014-12-31

284 954 296

375000
285 329 296

285 329 296

20239
392 037
194 009
606 285

4070677
4 676 962

290 006 258

2013-12-31

289 335032

0
289 335 032

289 335 032

20619
448 909
181916
651 444

7 437 586
8 089 030

297 424 062




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 intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stallda sdkerheter

Ansvarsforbindelser
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2014-12-31

186 556 727
1692 895
188 249 622

-6 290772
-2 480 500
-8 771 272
179 478 350

107 500 000

447 644
590727
111 289
1878 248
3 027 908

290 006 258

150 000 000

Inga

2013-12-31

186 556 727
1036 741
187 593 468

-5707 364
72746

-5 634 618
181 958 850

112 500 000

463 615
646 273
117 056
1738 268
2 965 212

297 424 062

150 000 000

Inga




Tillaggsupplysningar
Redovisnings- och varderingsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen upprattas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgéngen har gjorts enligt foreskrifterna i K3.
Uppgifterna i flerarsoversikten i forvaltningsberattelsen har inte raknats om.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvédrden dér inget annat anges.

Intdktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas
i den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogdras bolaget
och intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens 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 féreningen hyr ut mer dn 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
foreningen som ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsforening). Intdkter som hor till
fastigheten tas inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran
intdkterna. Intdkter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget naringsverksamhet.
Foreningen ska ta upp och beskattas for kapitalintakter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte
hor till fastigheten.
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Noter

Not Planerat underhall

NOT 1 Arsavgifter och hyror
2014 2013
Arsavgifter 9292 235 9 252 004
Hyror 1973132 1999 206
11 265 367 11 251 210
NOT 2 Fastighetskostnader
2014 2013
Driftkostnader 3228 407 3330072
Skotselkostnader 1312708 982 749
Reparationskostnader 243 013 562 581
4784128 4 875 402
NOT 3 Forvaltningskostnader
2014 2013
Fastighetsforsakring 89577 69 855
Forvaltningskostnader 404 783 259 952
Projektkostnader 112 928 121 207
607 288 451 014
|
\
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NOT 4 Anstdllda och personalkostnader

Bolaget har inte haft ndgra anstéllda och négra 16ner har ej utbetalats.

NOT 5 Arvoden
2014 2013
Styrelse-/revisionsarvode 190 001 384 064
Sociala avgifter arvoden 54 694 107 237
Arvode extern revisor 14738 13 236
259 433 504 537
NOT 6 Avskrivningar
2014 2013
Byggnader, renoveringar/underhall 4380736 1255377
4380 736 1255 377
NOT 7 Byggnader och mark
2014 2013
Ingdende anskaffningsvarden 295 971 806 295 971 806
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 295 971 806 295 971 806
Ingdende avskrivningar -6 636 774 -5381 397
Arets avskrivningar -4 380736 -1255 377
Utgaende ackumulerade avskrivningar -11017 510 -6 636 774
Utgaende redovisat virde 284 954 296 289 335 032
Taxeringsvarden byggnader 126 410 000 126 410 000
Taxeringsvarden mark 92 308 000 92 308 000
218 718 000 218 718 000
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NOT 8 Pagaende till-/ombygg, renov

2014 2013
Pagaende till-/ombygg, renov 375 000 0
375 000 0
NOT 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2014 2013
Forutbetald fastighetsférsdkring 75084 71389
Ovriga interimsfordringar 118 925 110 527
194 009 181 916
NOT 10 Fordndring av eget kapital
Inbetalda Upplatelse Yttre rep. Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 168 414 039 18 142 688 1036741 -5707364 72746
Avsdttning yttre rep.fond 656 154 -656 154
Disposition av féregaende
ars resultat: 72 746 -72 746
Arets resultat -2 480 500
Belopp vid arets utgang 168 414 039 18 142 688 1692895 -6290772 -2480500
NOT 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.
Rantesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rantedndring 2014-12-31 2013-12-31
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 0,854 Lopande 10000 000 37 500 000
Swedbank Hypotek AB 1,69 2015-09-25 22 500 000 0
Swedbank Hypotek AB 2,81 2015-06-26 15500 000 15500 000
107 500 000 112 500 000
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NOT 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2014 2013

Upplupna rantekostnader -485 743 -655 965
Aviserade avgifter/hyror -877 485 0
Forutbetalda avgifter/hyr 0 -644 760
Upplupet revisionsarvode -13 500 -13 500
Ovriga interimsskulder -501 520 -424 043
-1 878 248 -1738 268

Stockholmden 30 / A 2015

Per-Ola Skrifvare Helena Lofgren
il §5

& .

Mmn oMo - '

Anna Landin Lars-Eric Grip

Lok e,

Henrik Mandén

VAr revisionsberittelse har limnats den | | ! © 2015
. ) N
’(/Z@(//l (fSWMCZ‘ '
KPMG AB
Jan-Ove Brandt Tomas Merio
Auktoriserad revisor Féreningsrevisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Brf Stjarnhusen i Stockholm, org. nr 769606-6930

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Stjdrnhusen
i Stockholm fér ar 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovis-
ning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och
for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar nédvandig for
att uppratta en arsredovisning som inte innehéller vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
Var revision. Granskningen har utférts enligt god revisionssed.
For den auktoriserade revisorn innebér detta att han eller hon ut-
fort revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréaver att den auktori-
serade revisorn foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i arsredovisningen. Re-
visorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat genom
att beddma riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar arsredo-
visningen fOr att ge en rattvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsétgdrder som dr dndamalsenliga med hdnsyn till omsténdig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en ut-
vardering av andamélsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen, liksom en utvardering av den 6vergripande presen-
tationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat é&r tillrdckliga och
dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av Brf Stjdrnhusen i Stockholms finansiella stéll-
ning per den 31 december 2014 och av dess finansiella resultat
for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrék-
ningen och balansrakningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en re-
vision av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Stjarnhusen i
Stockholm for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for férvaltningen enligt Bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust och om
forvaltningen pé grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispo-
sitioner betrdffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om fdrslaget ar forenligt med Bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, at-
gérder och foérhallanden i féreningen for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot ar erséttningsskyldig mot foreningen.

Vi har d&ven granskat om ndgon styrelseledamot pd annat sétt har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stad-
gar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Stockholm den 11 maj 2015

Lo

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor
KPMG AB

Tomas Merio




