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Forvaltningsberattelse

Féreningens verksamhet

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

Féreningens fastigheter, Akterspegeln 20 och
23 i Stockholms kommun férvarvades 2005-11-
01.

Foreningens fastigheter bestar av 7
flerbostadshus pa adress Sjobjornsvagen 4-52.
Fastigheterna byggdes 1946 och har vardear
1966.

Den totala byggnadsytan uppgar till 13 887
kvm, varav 12 963 kvm utgor lagenhetsyta ochi
924 kvm lokalyta. | féreningen finns 101
parkeringsplatser, varav nagra ar att betrakta
som gastparkeringar.

Lagenhetsfordelning
12 st 1 rum och kok
192 st 2 rum och kok
18 st 4 rum och kok

Av dessa lagenheter dr 212 upplatna med
bostadsratt och 10 med hyresratt, dessutom
upplater féreningen 3 lokaler som
bostadsrattslokal.

Foéreningen har 10 lokaler varav 9 ar upplatna
med hyresratt. En lokal &r outhyrd.

| lokalerna bedrivs féljande verksamheter:
Varderingsforetag 198 kvm
Hobbyverksamhet och férrad 390 kvm
Bostadsrattslokaler 191 kvm

Forsakring till fullvarde for byggnaden har
foreningen tecknat hos Lansforsakringar. |
avtalet ingar styrelseansvarsforsakring.

Underhallsplanhar féreningen upprattat ar
2014. Planen uppdateras fortlédpande.

Tidigare drs genomforda tgdrder Ar
Roérstambyte 2001-2002
Elstambyte 2001-2002
Ventilationssystem 2007
Utvandig fonstermalning 2010-2011
Tradgardsrenovering 2012
Byte av utomhusbelysning 2014-2015
OVK-besiktning 2014-2015
Installation av nya entréportar samt

s 2017
montage av kodlas.
Utbyte av rékluckorna dverst i trapp-
husen i samtliga portar samt montage 2017
av nya stegar for sdkrare tilltrade till
flaktar, vindar och tak.
Belysningi trapphus 2018
Renovering av liggande stammar 2018

Forvaltningsavtalavseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med Driftia Forvaltning AB. Fér den
ekonomiska férvaltningen har foreningen avtal
tecknat med Férvaltning i Ostersund AB.

Bostadsrattsforeningen registrerades
2004-10-13 och féreningens ekonomiska plan
registrerades 2005-10-03. Foéreningens
nuvarande gallande stadgar registrerades
2018-11-22. Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Foreningens skaitemdssiga status ar att
betrakta som ett dkta privatbostadsfoéretag.

Medlemsinformation

Antalet bostadsrittsligenheteri foreningen
uppgar till 212 st. Ny upplatna
bostadsrattsligenheterunder aret ar 2 st.

Antalet medlemmari féreningen uppgick vid
arets-slut till 315. Under aret har 29
overlatelser skett och 2 upplatelser fran
hyresratt till bostadsratt.
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Vid ldgenhetsoverlatel . r debiteras kdparen en
Overlatelseavgift pAfn 1183 kr.
Pantsattningsavgift debiteras koparen med
fn473 kr.

Styrelsenhar sedan ordinarie féreningsstamma,
2019-05-22 och darmed pafoljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Martin Hammarson ledamot/ordf.
Anna Brandi ledamot/sekr.
Birgitta Roupe ledamot
Martin Wier ledamot
Andrea Lindehammar ledamot
Amanda Svanborg ledamot
Mathias Thorén ledamot
Per-Ola Skrifvare suppleant
Helena Lofgren suppleant
Anja Vanhatalo suppleant

Till revisorhar Jan-Ove Brandt, KPMG
Revisionsbyra valts samt Johan Ekman som
fortroendevald intern revisor.

Valberedningenbestar av Davood Behamin,
Ramin Rahmani och Moa Blomqvist.

Antal styrelsesammantrddensom
protokollforts under dret har uppgatt till 12 st.

Handelser under rakenskapsaret

Nya upplitelser

Foreningen har under aret ombildat tva tidigare
hyreslagenheter till bostadsratter. Bdda dessa
har genomgatt renovering och saldes under
forsta halvaret 2019.

Byte av avtalsentreprenor

Nytt avtal gallande bevakning cch snéskottning
av marken har tecknats med Svea Park AB.
Detta med start hosten 2019.

Gdéstligenheten

Gastlagenheten som stangdes tillfalligt
foregdende ar renoverades och 6ppnades igen
till pasken 2019. Under aret har den varit
mycket populér.

Aviloppsledningar

Arbetet med bytet av avloppsledningarnaii
mark och under kéllargolv har utférts under
forsta halvan av 2019 med malet att under
2019 komma tillrdtta med samtliga
avloppsproblem i det sammanhingande huset
port 16-52. Spill- och dagvattenledningar har
gravts upp och bytts i port 22, 24, 30, 32, 40, 42

och 50. | port 28 och 44 relinades befintliga
avlopp. Arbetet med byte av varme- och vatten-
samt avloppsledningar fran port 30 till port 4
och 6 avslutades. Avetablering av
verksamheten skedde i juni. Féreningens
kanske mest kostsamma investering hittills har
darmed avslutats. Aterstaende arbeten, som
planeras att paborjas under forsta delen av
2020 ar de resterande punkthusen port 4, 8 och
10.

Hemsida

Foreningen fick en ny uppdaterad hemsida
under september. Oversyn av materialet har
gjorts och tanken ar att uppdatera den béattre i
framtiden for att vara plattformen dar mest
aktuell information alltid finns att tillga.

Fuktskador

Foreningen har under 2019 drabbats av tva
storre vattenlackor. | september renoverades
en lickande stam i port 38 som drabbat var
lokalhyresgast Densia. | december upptacktes
attinkommande vatten till port 10, 12 och 14
var trasigt under mark. Detta fick gravas upp
och vattenroret lagas.

Taken

Takomlaggning enligt underhallsplan har utforts
under hela 2019. Arbeten involverade aven
tillaggsisolering samt att montera snérasskydd
och tillracklig sdkerhetsutrustning for att kunna
ga pataken. Arbetet besiktigades och
avslutades i december 2019. P4 grund av brister
i den takrenovering som gjordes under 2014 i
port 12 lades dven detta tak om.

Energibesparande stgirder

Styrelsen har paborjat en utredning 6ver hur vi
ska kunna sdnka vara energikostnader genom
energibesparande atgarder. Som férsta atgard
har punkthusens tak tillaggsisolerats i samband
med takomlaggningen.

Oversyn av féreningens Iopande kostnader

En dversyn av flera av foreningens [6pande
kostnader har gjorts under 2019. Som en féljd
av det har ett stidavtal sagts upp mot ett
billigare samt gruppanslutning till bredband har
forhandlats om for att sédnka foreningens
kostnader.

Standard for sakerhetsdérrar i trapphus
Styrelsen tog under aret fram en standard fér
vara doérrars utseende i trapphuset och i
samband med det dven ett erbjudande for
medlemmar som saknade sikerhetsdorr att
kdpa en.
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Renovering av hyresratter paborjad

Under aret har styrelsen gjort en 6versyn av
samtliga kvarvarande hyresratter och upprattat
en underhallsplan dar behov finns.

Barnvagnsparkering

Under aret inreddes tre fére detta
sopnedkastrum bredvid entrédérrarna som
utrymme foér barnvagnsparkering, for att
komma tillratta med problem med att
barnvagnar, mot rddande brandregler, forvaras
i trapphus. Om resultatet ar positivt planeras
fler gamla sopnedkastrum att anpassas for
detta.

Inventering och renovering av lokaler
Foreningen har borjat att inventera lokaler som
hyrs ut. Under aret har en lokal sagts upp och
renoverats i port 26. Under 2020 boérjade
foreningen att hyra ut lokalen igen till
medlemmar i féreningen.

Resultatanalys

Foreningens resultat for ar 2019 ar - 872 Kkr,
vilket kan jAmféras med resultatet fér ar 2018
som var - 1807 Kkr. Férandringen beror framst
pa minskade driftskostnader n.ellan aren dar
reparations- och underhallposten fér 2018 var
hégre dn normalt. Héjningen av
parkeringsplatsernas avgifter under 2018 har
aven det paverkat intdkterna positivt under
2019 vilket hojer resultatet.

En av féreningens stérsta kostnadspost ar
fjarrvarmekostnaden och den har under 2019
minskat med 59 Kkr jamfort med aret innan.
Fjarrvarmekostnaden ar starkt vaderberoende
och styrs i forsta hand av hur kalla vintrarna blir
och ar darfor svar att paverka. Under aret har
daremot tillaggsisolering av punkthusens tak
utforts som en forsta atgard for féreningen att
sanka sina uppvarmningskostnader och
forhoppningen &r att fjarrvarmekostnaden
darmed permanent ska minska nagot.

Snoéréjning och sandning har kostat mer under
2019, vilket beror pa en is- och snérik vinter i
bérjan av 2019 samt ett for féreningen daligt
bevakningsavtal for bade tak- och markréjning
som styrelsen darmed valde att sdga upp i ar for
att hitta en billigare |6sning.

Rantekostnaderna har 6kat med 38 Kkr jamfort
med 2018. Detta beror i férsta hand p& att
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féreningen tagit upp ett extra lan pa 5 Mkr for
att slutfoéra takomlaggning under 2019.
Generellt har rantekostnaderna minskat for
foreningen da bundna héga rantor har
forhandlats om till lagre rantor nar de har I6pt
ut. Under 2019 har 22,5 Mkr forhandlats om
fran en tidigare bunden rantesats pa 1,69 % till
en nu bunden rantesats pa 0,89 % pa 5 ar. Detta
kommer att ge foreningen sankta
rantekostnader under ndstkommande 5 ar.

| resultatet for ar 2019 ingar avskrivningar som
ar en bokforingsmassig vardeminskning av
foreningens fastighet och den posten paverkar
inte féreningens likviditet. Tittar man pa
foreningens likviditetsfléde som dven innefattar
investeringar samt finansieringsdelen i form av
lan och upplatelser har féreningen ett positivt
kassaflode med 1,8 Mkr.

Arbetena som pabérjades redan 2018 med nya
dag- och spillvattenledningar samt nya tak har
inneburit betydande investeringar for
foreningen under 2019, totalt ca 20 Mkr. Som
framgar redan i arsredovisningen for 2018 har
avloppsarbetena varit betydligt mer
omfattande dn vad styrelsen forst planerade.
Foéreningen har samtidigt haft tur med att tre
hyresratter aterfatts och kunnat séljas vilket
inbringat likvida medel under 2019. Féreningen
har ocksa haft mycket pengar sparade sedan
tidigare. Nar sa dessa for foreningen hittills
mest omfattande investeringar skulle betalas
fanns nast intill tillrdckliga medel, endast ett
extralan pa 5 Mkr fick féreningen uppta under
2019. Eftersom féreningen redan 2017
amorterade 10 Mkr &r féreningens langsiktiga
ekonomi fortsatt god med en
nettoldneminskning pa 5 Mkr sett fran 2017 till
2019.

Uppgradering av taken pa samtliga hus var en
investering pa 10 Mkr och nya avloppsstammar
pa storre delen 2 foreningens fastigheter en
investering pa ungefar lika mycket.

Arsavgifterna har under &ret varit oférindrade
och inga avgiftshojningar ar planerade. Flera
|6pande kostnader har férhandlats om under
2019 for att fa ner dessa. Just nu tacker
intakterna fran avgifter och hyror, med god
marginal, foreningens Iopande kostnader. Pa
grund av att féreningen daremot utnyttjat en
stor del av sina sparade medel finns inget
utrymme for amortering i dagslaget men pa
nagra ars sikt nar fler energibesparande
atgarder utforts, kan detta komma att bli
aktuellt.
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Investeringari fastigheten som genomfoérts
under verksamhetsaret:

Genomford dtgard

Nya avlopp, inomhusarbeten 10000
Isolering och omlaggning av 10000
yttertak

Planerat underhallsbehov av féreningens
fastighet. Till det planerade underhallet samlas
medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond med 0,3 % av taxeringsvardet pa
fastigheten.

Under 2020 har styrelsen tagit beslut att
renovera ytterligare 12 balkonger (0,8 Mkr)
samt att slutfora investeriiigen av
avloppsarbeten invandigt i punkthusen (1 Mkr).
Bada dessa utgifter kommer att tackas av
foreningen l6pande inbetalningar.

Planerad 3tgard Ar  Kostnad/Kkr.

Sista bytet av avlopp

Balkongrenovering

Renovering trapphus

6/16

Brf Stjarnhusen Stockholm, org nr 769606-6930

10!

{



Forandring Eget kapital

Iqbetalda Upplét(::lse- T BSlanserat Arets Totalt
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid arets ingadng 170304053 25502674 3785919 -16442239 -1807 161 181343 246
Inbetalda insatser 2324346 2324346
Inbetalda upplatelseavgifter 8 845 654 8845 654
Resultatdisp enl stamma:
lanspraktagande yttre fond
Balanseras iny rakning -1807161 1807 161
Arets avsittning till yttre fond 712353 -712 353
Arets resultat -871 990 -871 990
Belopp vid arets utgang 172628399 34348328 4498272 -18961752 -871990 191641256
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015

Nettoomsattning, Kkr 11779 11583 11365 11:352 11348
Resultat efter finansiella poster, Kkr -871 -1807 -1 950 -1 366 -2262
Soliditet, % 64,6 63,9 64,8 62 62
Arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 755 755 755 771 776
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 8249 7 959 7 996 8872 8982
Genomsnittlig skuldranta, % * 1,46 1,00 1,43 1,68 2,10
Fastighetens belaningsgrad, % ** 35,0 353 35,1 38,7 38,3

* Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd kostnad fér lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.

** Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i férhallande till fastighetens bokférda virde.

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -18 961753

Reservering till yttre underhallsfond enligt stadgar -1031199

Arets resultat -871 990
-20864 942

Styrelsen foreslar att:

I ny rdkning overféres -20864 942
-20864 942

Betraffande foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning,

kassaflodesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.

¢ /; 7¥ )
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2019-01-01
Not 2019-12-31

2 11393272
386050

11779322

3 -7 191830
4 -661 646
5 -323426
-3030702

-11207 604

571718

14856
-1458 564

-1443708

-871 990

-871 990

1/}
Brf Stjarnhusen Stockholm, org nr 769606-6930 g

2018-01-01
2018-12-31

11339829
243320

11583 149

-8 1737381
-521 980
-292752

-2 990 980

-11 979 443

-396 294

9277
-1420 144

-1410867

-1807 161

-1807 161



BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2019-12-31
Not

6 292964 184
7 267797
0

2018-12-31

276117 214
274081
5688030

293231981

293231981

4150
16 434
8 231706

282079 325

282079325

8820
168
254222

252290

3297417

3549707

296781688

263210

1471750

1734 960

283814 285
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2019-12-31

206 976727
4498272

2018-12-31

195806 727
3785919

211474 999

-18 961753
-871 990

199592 646

-16 442 239
-1807 161

-19833743

-18 249 400

191641256

102 500 000

181343246

97500 000

102 500 000

839 340
5191
123 686
1672215

97 500 000

2097522
20783
626 296
2226438

2640432

296781688
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KASSAFLODESANALYS

Den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat
Avskrivningar

Erhallen ranta mm

Erlagd ranta

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvarv av byggnader och mark

Forvarv avinventarier, verktyg och installationer
Pagdende ombyggnad

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser

Inbetalda upplatelseavgifter

Upptagna langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forandring av likvida medel
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2019-01-01
2019-12-31

571718
3030702
14 856
-1458 564

2018-01-01
2018-12-31

-396 294
2990980
9277
-1420 144

2158712

4670
6 250
-1258182
-1072425

-160 975

-19846 562
-24 826
5688 030

1183819

-1320
-30173
985 160

1922 163

-14 183 358

2324 346
8845 654
5000 000

4059 649

-1285188
-288 590
-5688 030

16 170000

1825667
1471750

-7 261808

o

3297417
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet mea

arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Principerna ar oforandrade jamfort med féregaende ar.

Varderingsprinciper m.m.

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstill, 2 1gar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerad vardeminskning
och eventuella nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjart éver tillgangarnas férvantade nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Byggnad, koponentuppdelat 1,03-7,78 %

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift
Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast

belopp per ldgenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen. Det ldgsta av dessa varden utgor
foreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret &r 1 377 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall

Enligt bokféringsndmndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet eget
kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Noter till resultatriakningen

Not2 Arsavgifter och hyresintikter 2019 2018

Nettoomsattning uppdelad pd rorelsegren

Arsavgifter bostader 9349 659 9251690
Arsavgifter lokaler 144264 144264
Hyresintdkter bostader 751860 922282
Hyresintakter lokaler 469 153 461735
Hyresintakter p-platser 562024 488 244
Overlatelseavgifter 33373 19 346
Pantsattningsavgifter 18459 10 920
Ovrigaintakter 64480 41348
Summa arsavgifter och hyresintikter 11393272 11339829
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Stad

Snoéréjning och sandning
Yttre skotsel
Fastighetsforsakring
Teknisk forvaltning
Reparationer och underhall
Fjarrvarme

Fastighetsel

Vatten

Sophamtning
Bredband/stadsnat
Kabel-TV
Fastighetsskatt/avgift
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Konsultarvoden

Juridisk radgivning

Ovriga férsaljningskostnader
Medlems och styrelsomkostnader
Bankkostnader

Inkassokostnader

Kundférluster

Ovriga administrations kostnader

Summa évriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala kostnader
Summa personalkostnader
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2019

227331
296707
299996
412706
106 691
48098
1710287
2303 688
233895
282614
361057
318011
48 939
333024
208 786

2018

222000
334 802
155740
372998
104472
46 206
3006 848
2362413
246 271
266 457
219509
318444
50643
329988
136 940

7191830

2019

264901
15213
182417
60774
91800
15825
7249
1739

(o)
21728

661646

2019

254 600
68 826

8173731

2018

219184
13489
57 693
98720

1500
31005
6760
12741
1037
79851

323426

521980

2018

230599
62153

292752
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NOTER

Noter till balansrdakningen

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar
Balkonger

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde markanlaggningar
Redovisat varde mark

Summa redovisat varde

Taxeringsvéarde
Taxeringsvardet for féreningens fastigheter:
varav byggnader:

Maskiner och andra tekniska anlaggningar

Ingdende anskaffningsvarde
Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsakrikng
Kabel-TV

Bredband

Ovriga forutbetalda kostnader

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter

14/16

2019-12-31

299239499
19846 562
1285188

2018-12-31

299239499
0
1285188

320371249

-24 407 473
-2 999 592

300 524 687

-21431002
-2976471

-27 407 065

-24 407 473

292964 184

184 304 140
1581851
107078 193

276117 214

167 259 314
1779707
107078 193

292 964 184

343733000
188 435 000

2019-12-31

288590
24826

313416
-14 509
-31110

276117 214

237451000
130096 000

2018-12-31

0
288 590

-45 619

288 590
(0]
-14 509

267797

2019-12-31

92053
12919
79395
47 339

-14 509

231706
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2018-12-31

88 281
12718
79611
73612
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NOTER

Not 9

Not 10

Ovriga noter

Not 11

Not 12

Langfristiga skulder 2019-12-31 2018-12-31
Amortering efter 5 ar 102 500 000 97 500000
Summa langfristiga skulder 102 500 000 97 500000
Kreditgivare — Villkorsdndring Ranta % Amortering 2020 Skuld per 2019-

12-31
Swedbank Hypotek 2021-06-23 1,620 20000 000
Swedbank Hvnotek 2022-09-23 1,770 13 500 000
Swedbank Hypotek 2020-02-28 0,777 10 000000
Swedbank Hypotek 2020-03-25 1,590 15 500000
Swedbank Hypotek 2024-09-25 0,830 22 500000
Swedbank Hypotek 2023-06-21 1,280 16 000 000
Swedbank Hypotek 2020-03-28 0,810 5 000 000
Summa 0 102 500 000
Avgar kortfristig del 0
Summa langfristiga skulder 102 500 000
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda avgifter och hyror 387557 928 884
Upplupna rantekostnader 107 594 189 163
Upplupet revisionsarvode 15000 13500
Ovriga upplupna kostnader 1162064 1094891
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 1672215 2226438
Stallda sakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 150 000 000 150 000 000
Summa stallda sdkerheter 150000 000 150 000 000

Héandelser efter rakenskapsarets utgang

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 féljer féreningen hindelseutvecklingen
noga och vidtar atgarder for att minimera eller eliminera paverkan pa féreningens verksamhet. Féreningen har

till dags dato inte markt av nagon betydande paverkan pa verksamheten fran coronaviruset.

15/16
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REVISIONSDere

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Stjarnhusen Stockholm foér ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstédmman faststéaller resultatrékningen och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs néarmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utféra revisionen enligt International Standards on Au-
diting (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet ar en hég grad av s&-
kerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésent-
lig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de en-
skilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revis-
ionen. Dessutom:

— identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller féorhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Revisionsberattelse Brf Stjarnhusen Stockholm, org. nr 769606-6930, 2019




Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf Stjarnhusen Stockholm foér ar 2019 samt

av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller foérlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhadmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Solna den 5 maj 2020
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Johan Ekman

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor
KPMG AB
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Fortroendevald revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedémning och évriga valda reviso-
rers beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som é&r relevanta fér vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens fér-
slag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.
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