Brf Stjarnehus
769610-2164

Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Stjarnehus

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 september 2016 - 31 augusti 2017.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Alimant om verksamheten

I styrelsens uppdrag ingér det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och dérfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken p& avsattningen till fonden fér yttre
underhdll bér anpassas utifran féreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan

behévs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver ren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av féreningens likvida medel kan utlésas under avsnittet Forandring likvida medel.

Féreningen féljer en underhallsplan som stréicker sig mellan dren 2012 och 2032.

Stérre underhall kommer att ske de narmaste &ren. Lis mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Féreningens &ndamal
Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 2003-11-27. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-02-25
och nuvarande stadgar registrerades 2016-12-06 hos Bolagsverket.

Féreningen d&r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Per Jonas Bengtsson Ledamot
Erik Johnny Rojc Ledamot
Lars Johan Signér Ledamot
Darko Simic Ledamot
Annie Matilda Johansson Suppleant
Victor Manuel Penas de la Iglesia Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 10 protokollférda sammantraden.

Revisor

Boel Helene Elinor Hansson Ordinarie Extern Lindebergs Grant Thornton
Valberedning

Peter Lidfors

Laila Lindahl Sammankallande o
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Stammor
Ordinarie féreningsstimma hélls 2017-02-05.

Fastighetsfakta

Féreningens fastighet har forvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Sate
Stjdrnehus 8 2004 Malmd

Fullvardesférsakring finns via Lansférsakringar.
Ansvarsférsakring ingar for styrelsen.

Uppvérmning sker via fjarrvarme.
Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1953 och bestér av 1 flerbostadshus.
Vérdedret ar 1953.

-
Byggnadens totalyta r enligt taxeringsbeskedet 4 752 m?, varav 4 092 m? utgdr lagenhetsyta och 660 m? utgor
lokalyta.
Ligenheter och lokaler
Féreningen upplater 57 lagenheter med bostadsratt samt 5 lagenheter med hyresratt. N/
Lagenhetsfordelning:
27
17
6 1"
1 0
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
-
N
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Teknisk status

Brf Stjarnehus
769610-2164

Féreningen foljer en underhalisplan som uppréttades 2012 och stricker sig fram till 2032.

Nedanstdende underhll har utférts eller planeras:

Utfért underhall Ar Kommentar

Vatten rening/behandlingsystem 2017 Installation av rening/vatten
behandlingsystem framst for
varmesystemet men aven for
tappvattnet for att 6ka
verkningsgraden pa virmesystemet
samt for att férlanga livslingden pa
befintliga radiatorer, ventiler och
system.

Nytt inpasseringssystem 2017 Taggar, Porttelefon,
Bokningssystem

Inspektion av balkonger 2015 Balkonger inspekterades samt 16sa
felaktiga lagningar i betongen togs
bort. Balkongerna &r i behov av
renovering omgjutning.

Omldggning av plantering framsida 2014 Omlaggning av plantering framsida

Kollektivt bredband 2014 Kollektivt bredband

Byte av varmecentral 2014 Fjérrvdrmecentral, virmevaxlare,
expansionskarl utbytt.
Vattenforgasare installerad fér att
férhindra luftbildning i
varmesystemet och radiatorer.

Byte av entrédérrar 2013

Takterrasser renoverade 2013 Nytt golv samt ny platbeklidnad.

Kollektivt elavtal 2013 Gemensamt elavtal fér féreningen.

Byte av vitvaror i tvattstugor 2013 Nya tvdttmaskiner samt torktumlare

Byte av Fonster och balkongdérrar 2013 Pébdrjades i Aug-2013, nagra
tegelbalkar utbytta i samband med
fonsterbytet.

Miljdrummet renoverat 2013 Helkaklade vaggar samt nytt
klinkergolv och ny utsugsflakt.

Relining av avloppsstammar 2012

Utbyte av varm- och 2012

kallvattenstammar

Ommalning av trapphus 2012 Slipning och spackling samt
malning av vaggar och réacke.

Byte av belysningsarmatur i 2011

trappuppgangar och garage

Renovering av balkonger 2007 Enklare battring av plattor,

Byte tegelbalkar 2007 Delvis utbytta, battring fogar

Installation av sakerhetsdérrar 2006 - 2007

Tatning av garagevéaggar 2006 - 2007

Bastu i kallaren 2005 Bastu samt badkar

Elstambyte

Planerat underhall Ar Kommentar

Uppfraschning av hissar 2018 Ommalning/reparation

Omlaggning av baksida 2018 Byte av tatskikt ovan garage.
Omléggning av terrasser samt
brandvag.

Byte av tak 2020 Yttertak mm

Omfogning av fasad 2027 Omfogning av fasad
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Forvaltning
Féreningens forvaltningsavtal och dvriga avtal.
Avtal Leverantdr
Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Teknisk férvaltning Sekant
Foreningens ekonomi
FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2016-2017 2015-2016
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3950 296 2794 889
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 3243183 3225197
Finansiella intakter 5481 11 565
Minskning kortfristiga fordringar 10573 0
Okning av kortfristiga skulder 308 830 78 295
3 568 066 3315056
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 2104018 1690 521
Finansiella kostnader 115 589 123 423
Okning av kortfristiga fordringar 0 3085
Minskning av l&ngfristiga skulder 351120 342 620
2570727 2 159 649
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 4 947 636 3 950 296
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 997 340 1155 407
*|ikvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Férdelning av intiikter och kostnader
QOvrig drift
Oviiga 27%
intakter Fastighets-
5% avggift
3% Avskriv-
ningar
Hyror 19%
Arsavgifter 16%
79%
Kapital-
Taxebundna kostnader
kostnader Periodiskt
31% underhall
16%
Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 268 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvérdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde. ™
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Installation av Bauer Pipejet vattenbehandlingssystem har genomférts fér att avldgsna avlagringar och darmed 6ka
genomstrémningen i vara rér och ventiler. Det kan ta ett par &r innan vi kdnner full effekt av systemet som ska
resultera i att vi far renare ror, element, ventiler samt férlanger livslangden pa vért ganska nya varmesystem samt
vattenstammarna och avloppen som far samma behandling.

Planerna med att balkongrenoveringen har fortsatt med en ny bygglovsansékan till stadsbyggnadskontoret som blev
beviljad. Renoveringen har en planerad start efter arsskiftet (jan-2018). Balkongplattorna renoveras efter behov och
behandlas med ett tatskikt pa ovansidan fér att férhindra att vatten tringer ner i betongen.

Vi byter inte ut rdckena (stommarna) utan renoverar och malar om smidesrécket, vi byter dock platen till aluminium i
liknande utférande som idag. Rackena kommer ha inbyggda héllare fér balkonglador fér att undvika montering av
hangande yttre balkonglador fér battre sakerhet. Racket kommer &ven héjas enligt géllande lagar och monteras med
rostfria bultar fér att férhindra rostangrepp i framtiden.

Vi har som bekant mdjlighet att ta ut en avgift om max 10 % av géllande prisbasbelopp per ar fér
andrahandsupplatelser. Styrelsen har beslutat att satta en minimiavgift pa 2200 SEK for avtal upp till 6 méan, detta fér
att uppmuntra till langre kontrakt med samma hyresgast. Vid byte av hyresgast i fértid tillkommer en administrativ
kostnad om 1100 SEK. Avgiften for ett ar till samma hyresgéast blir ocksa 2200 SEK fér att uppmuntra till langre avtal
med mindre administration samt farre nya ansikten i fastigheten som kan skapa otrygghet och minskar farhagor om
uthyrning pa veckobasis.

Det genomférdes 1 staddag under varen med god uppslutning fér Gversyn och stadning av fastigheten. Detta
avslutades med grillad mat och dricka pa garden.

Vi har fatt ett nytt och framtidssdkert passersystem. och med det en bonus i form av tvéttstugebokning, bastubokning
samt terrassbokning. Fér att det ska bli sikert s& kommer vi ta bort portkoden samt byta ut lasen till portarna fér att
minska risken med borttappade nycklar.

Vid varje éverlatelse samt andrahandsupplatelser valkomnar vi med att erbjuda en rundvandring. Detta for att skapa
samt bevara trivseln och att tydligt kunna informera om hur var férening fungerar och vad vi har att erbjuda.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 57 st
Overlatelser under aret: 6 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 3 st

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 88 st
Tillkommande medlemmar: 11 st

Avgaende medlemmar: 9 st
Antal medlemmar vid radkenskapsarets slut: 90 st

Flerarsoversikt

Nyckeltal 16/17 15/16 14/15 13/14
Arsavgift/m2 bostadsréttsyta 690 689 689 624
Hyror/m? hyresréttsyta 107M 1053 1033 756
Lan/m? bostadsrattsyta 6 376 6470 6 562 6073
Elkostnad/m? totalyta 47 46 44 49
Varmekostnad/m? totalyta 92 83 75 75
Vattenkostnad/m? totalyta 26 27 24 26
Kapitalkostnader/m? totalyta 24 26 83 141
Soliditet (%) 62 61 60 60
Resultat efter finansiella poster (tkr) 500 888 402 288
Nettoomsattning (tkr) 3241 3219 3222 3185

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 092 m? bostader och 660 m? lokaler. P
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Forandringar eget kapita
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Féréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 27 484 164 0 0 27 484 164
Upplatelseavgifter 8543 249 0 0 8543 249
Fond for yttre underhall 1146 880 200 145 0 946 735
S:a bundet eget kapital 37 174 293 200 145 0 36 974 148
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1611036 -200 145 887 854 923 327
Arets resultat 500 094 500 094 -887 854 887 854
S:a fritt eget kapital 2111130 299 949 0 1811181
S:a eget kapital 39 285 423 500 094 0 38 785 329
Resultatdispositior
Till féreningsstdmmans férfogande star féljande medel:
arets resultat 500 094
balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall 1811181
reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar -200 145
summa balanserat resultat 2111130
Styrelsen féreslar foljande disposition:
att i ny rdkning dverférs 2111130

Betraffande foreningens resultat och stélining i dvrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrakning
1 SEPTEMBER - 31 AUGUSTI 2016-2017 2015-2016
RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning Not 2 3241475 3219125
Ovriga rérelseintakter Not 3 1707 6071
Summa rérelseintdkter 3243183 3 225 197
RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader Not 4 -1802 424 -1336 110
Ovriga externa kostnader Not 5 -195 775 -243 556
Personalkostnader Not 6 -105 820 -110 855
Avskrivning av materiella Not 7 -528 963 -534 963
anlaggningstillgangar
Summa rérelsekostnader -2 632 981 -2 225 484
RORELSERESULTAT 610 202 999 713
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 5481 11 565
Réntekostnader och liknande resultatposter -115 589 -123 423
Summa finansiella poster -110 108 -111 859
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 500 094 887 854
ARETS RESULTAT 500 094 887854
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Balansrakning
TILLGANGAR 2017-08-31 2016-08-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8 58 712 763 59 219 367
Maskiner och inventarier Not 9 124 838 147 197
Summa materiella anldggningstillgangar 58 837 601 59 366 564
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 58 837 601 59 366 564
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 2740 3378
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 10 1960414 977 885
Férutbetalda kostnader och upplupna Not 11 0 7 688
intakter
Summa kortfristiga fordringar 1963 154 988 951
KASSA OCH BANK
Kassa och bank 2 988 489 2 975925
Summa kassa och bank 2988 489 2 975 925
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4951643 3 964 876
SUMMA TILLGANGAR 63 789 244 63 331 440 A
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2017-08-31 2016-08-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 36 027 413 36 027 413

Fond for yttre underhall Not 12 1 146 880 946 735

Summa bundet eget kapital 37 174 293 36 974 148

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1611036 923 327

Avrets resultat 500 094 887 854

Summa fritt eget kapital 2111130 1811181

SUMMA EGET KAPITAL 39 285 423 38 785 329

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 13,14 23 456 536 23 807 656

Summa langfristiga skulder 23 456 536 23 807 656

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 13,14 351120 351120

kreditinstitut

Leverantdrsskulder 307 518 67 726

Skatteskulder 6521 5158

Ovriga skulder 5873 3 600

Upplupna kostnader och férutbetalda Not 16 376 253 310 851

intakter

Summa kortfristiga skulder 1047 285 738 456

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63 789 244 63 331 440 A
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Noter
Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gérs i arsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall ldmnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa& anlaggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.
Avskrivningar 2016-2017 2015-2016
Byggnader 200 ar 200 ar
Fastighetsforbattringar 20 ar 20 ar
Varmeanlaggning 20 ar 20ar
Elanladggning 40 ar 40 ar
Port/sdkerhetsdérr 20 ar 20 &r
Vatrum 60 ar 60 ar
Fasad 20 ar 20 ar
Inventarier 10 ar 10 ar
Entrédorrar 50 ar 50 ar
Fonster 50 ar 50 ar
Stambyte 20-60 ar 20-60 ar
Not 2 NETTOOMSATTNING 2016-2017 2015-2016
Arsavgifter 2576075 2573932
Hyror bostader 383 556 377 095
Hyror garage moms 9090 9000
Hyror garage 114 381 116 497
Kabel-TV intakter 5396 4 500
Hyresrabatt -1 248 -1248
Elintakter 146 531 139344
Avgift andrahandsuthyrning 7700 0
Oresutjdmning -7 5
3241475 3219125
Not 3 OVRIGA RORELSEINTAKTER 2016-2017 2015-2016
Aterbaring forsakringsbolag 0 3897
Ovriga intakter 1707 2174
1707 6 071
D
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2016-2017 2015-2016
Fastighetskostnader
Fastighetsskétsel entreprenad 209 662 203 558
Fastighetsskdtsel bestalining 6 260 3125
Snéréjning/sandning 271 1349
Stadning enligt bestéllning 0 9375
Hissbesiktning 5437 8 330
Sophantering 2772 0
Gard 2 887 1407
Serviceavtal 26 502 19 222
Férbrukningsmateriel 1425 780
Brandskydd 1357 0
Fordon 0 192
259013 247 338
Reparationer
Fastighet forbattringar 6094 0
Hyreslagenheter 9208 0
Tvattstuga 1724 11 808
Las 599 1745
WS 0 5 045
Elinstallationer 3394 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 2228 1650
Hiss 3288 1963
Garage/parkering 0 869
Skador/klotter/skadegdrelse 0 1188
26 535 24 268
Periodiskt underhall
Las 237 500 0]
WS 87 313 0
Varmeanlaggning 97 863 0
422 675 0
Taxebundna kostnader
El 223786 220 087
Varme 436 350 393 848
Vatten 124 951 129 312
Sophdmtning/renhélining 45 483 67 435
Grovsopor 2 569 2 494
833 139 813 175
Ovriga driftkostnader
Forsakring 33719 33385
Kabel-TV 72 300 66 146
Bredband 66 363 66 032
172 382 165 563
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 88 680 85 766
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1802 424 1336 110 -
Sida11av15
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2016-2017 2015-2016
Kreditupplysning 0 1367
Revisionsarvode extern revisor 28 391 19719
Féreningskostnader 18195 11 499
Styrelseomkostnader 3670 0
Fritids- och trivselkostnader 2205 720
Forvaltningsarvode 91 656 88973
Administration 5542 8 307
Korttidsinventarier 6 865 10 815
Konsultarvode 33221 96 127
Bostadsratterna Sverige Ek For 6030 6 030

195775 243 556

Not6 PERSONALKOSTNADER e T
Anstéllda och personalkostnader
Féreningen har inte haft nagon anstalld
Foljande erséttningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 80998 83 498
Kostnadsersattningar 0 1750
Sociala kostnader 24 822 25 607

105 820 110 855

Not7  AVSKRIVNINGAR 2016-2017 2015-2016
Byggnad 158 355 158 355
Forbattringar 348 249 354 249
Inventarier 22 359 22 359

528 963 534 963
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2017-08-31 2016-08-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Vid arets borjan 63 238 954 63 238 954
Utgaende anskaffningsvirde 63 238 954 63 238 954
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -4 019 587 -3 506 983
Arets avskrivningar enligt plan -506 604 -512 604
Utgaende avskrivning enligt plan -4 526 191 -4 019 587
Planenligt restvérde vid arets slut 58 712 763 59 219 367
| restvardet vid arets slut ingar mark med 19610674 19610674
Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad 35715 000 35 715 000
Taxeringsvarde mark 31 000 000 31 000 000
66 715 000 66 715 000
Uppdelning av taxeringsvirde
Bostader 66 000 000 66 000 000
Lokaler 715 000 715 000
66 715 000 66 715 000
Not9  MASKINER OCH INVENTARIER 2017-08-31 2016-08-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 250 835 250 835
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvérde 250 835 250 835
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -103 638 -81 279
Arets avskrivningar enligt plan -22 359 -22 359
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -125 997 -103 638
Redovisat restviirde vid arets slut 124 838 147 197
Not 10  OVRIGA FORDRINGAR 2017-08-31 2016-08-31
Skattekonto 1267 1264
Klientmedel hos SBC 1959 147 974 371
Fordringar 0 2 250
1960 414 977 885
Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2017-08-31 2016-08-31
UPPLUPNA INTAKTER
Upplupna ranteintakter 0 7 688
0 7 688
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Not 12 2017-2018- 2016-2017-
FOND FOR YTTRE UNDERHALL 12-31 12-31
Vid arets borjan 946 735 752 381
Reservering enligt stadgar 200 145 194 354
Reservering enligt stdmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut 0 0
Vid arets slut 1146 880 946 735
Not 13  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Réntesats Belopp Belopp Villkors-
2017-08-31 2017-08-31 2016-08-31 éndringsdag
SEB 0,450 % 3 000 000 3 000 000 2017-07-28
SEB 0,530 % 4947 760 5055 320 2017-10-28
SEB 0,530 % 4840 200 4947 760 2017-10-28
SEB 0,450 % 4 665 196 4767 196 2017-07-28
SEB 0,450 % 6 354 500 6 388 500 2017-07-28
Summa skulder till kreditinstitut 23 807 656 24 158 776
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -351 120 -351 120
23 456 536 23 807 656
Om fem &r beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 22 052 056 kr.
Not 14 STALLDA SAKERHETER OCH 2017-08-31 2016-08-31
EVENTUALFORPLIKTELSER
Fastighetsinteckningar 35419 196 35419 196
Not 15  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Langre fram under véren -2018 pabdrijas &ven renovering av garagebjalklaget samt byte
av tatskikt och dérefter anlagger vi en ny gard med b.la. grillplats samt 4ndring av
framsidan.

Renovering av fasaden har skjutits pa framtiden (10 &r) efter ytterligare mindre
besiktning. ~y
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Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2017-08-31 2016-08-31
FORUTBETALDA INTAKTER

Arvoden 80 998 43 498

Sociala avgifter 24 822 13039

Rénta 23754 18 825

Avgifter och hyror 237770 235 489

Upplupna kostnader 8909 0

376 253 310 851
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Styrelsens underskrifter
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Min revisionsberattelse har lamnatsden 7 / & 2018

oel Hansson
Auktoriserad revisor
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o Grant Thornton

Rapport frin bokslutstrevision 2017-08-31

Till Styrelsen i Brf Stjarnehus.

Nedan ir var sammanstillning av visentliga iakttagelser frin arets bokslutrevision. Inriktningen och

omfattningen pi vér revision baseras pd en riskbed5mning om inom vilka omriden det ar storst risk for

att fel i redovisningen uppstir. Det innebir att var granskning inte omfattar samtliga typer av transaktioner

och redovisningsrutiner.

Kontakta mig girna om det ir nigot som ni 6nskar mer detaljer kring eller vill diskutera.

Omrade

Byggnader

Attestrutiner

Skatter

lakttagelse

Ar 2014 infordes ett nytt redovisningsregelverk,
s.k K-regelverk, som innebir att ett val ska tas att
redovisa enligt K3 (avser storre verksamheter)
eller K2 (mindre verksamheter). En skillnad § de
bada regelverken ir hantering av fastigheter och
avskrivningar p4 dessa. I K2 hanteras fastigheten
som en enhet medan man i K3 ska dela upp
fastigheten i komponenter.

Ni har valt att redovisa enligt K2 och har dé att
folja detta regelverk i alla delar. Detta innebir att
planmissig avskeivning skall faststillas for
fastigheten som helhet. Utfort arbete pa
fastigheten fir i detta regelverk endast aktiveras
om de ir virdehjande. Om det inte anses
virdehdjande, och dirmed inte kan folja den
avskrivningstakt som valts for fastigheten som
helhet, skall det utférda arbetet hanteras som
underhill och kostnadsforas. Ni har valt K2 och
fortsitter att vilja att ha komponenter i e
redovisning, dvs att ni viljer att redovisa byggnad,
virmeanlaggning, fonster med flera separat med
olika avskrivningstakter.

Noterat att styrelseledamdterna ensamt attesterar
utligg. Enligt firmateckning ska tvd i forening av
ledaméterna teckna tillsammans.

Under 4ret har foreningen en manads forsenad
inbetalning till skatteverket.

Malmé den 2018-01-29

Grant Thornton Sweden AB

oel Hansson

/

Auktoriserad revisor

Forbattringsforslag/ rekommendation

Vi skall i var revisionsberittelse uttala oss om foreningen har
foljt god redovisningssed vid upprittande av
arsredovisningen. D4 féreningens hantering av komponenter
inte ir i enlighet med K2 regelverket kan detta utgora ett
avsteg frin god redovisningssed.

Vi vill informera er att ett byte frin K2 till K3 skulle kunna
vara ett fordelaktigt val. 1 K3 delas fastigheten upp i
komponenter och avskrivning sker for respektive komponent
enligt vald redovisningstakt. Krav pd yttre fond minskar vid
tillimpning av K3, detta dd underhallskravet enligt stadgarna
sikerstills genom att avskeivning gors per komponent och att
det dirigenom frigérs kapital som antingen forvaltas som
likvida medel eller amorterar foreningens lin.

Eftersom foreningen redan delar upp fastigheten 1
komponenter som ir forenligt med K3, vill vi lyfta fram och
uppmana styrelsen utifrin vira kommentarer att gira en ny
bedomning av vald redovisningsmetod.

Detta med ambitionen att hanteringen ska folja god
redovisningssed, antingen genom att i alla delar folja K2 eller
att dverviga en dverging till K3 och fullfélja uppdelning 1
komponenter.

Vi rekommenderar att styrelsen ser dver efterlevnaden av
beslutade attestrutinerna. Att attestera tvd i forening
sikerstiller den interna kontrollen.

Det ir styrelsen som har ansvaret for att foreningens
inbetalningar till skatteverket sker i tid. Vid revisionen skall vi
bedéma om si har skett, upprepade forseningar kan leda till
anmirkning i revisionsberittelsen.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Bef Stjirnehus
Org.nr. 769610-2164

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av irsredovisningen for Bef Stjirnehus for
rikenskapsdret 2016-09-01 - 2017-08-31.

Enligt var uppfattning har dssredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en ialla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 augusti 2017 och av
dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberiittelsen ir forenlig med irsredovisningens ovriga
delar.

Vi tillstyrker dirfér att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Viir
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort virt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat 4 tillrickliga och
indamilsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att irsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt Arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den intema kontroll som den bedomer dr
nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pd
fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir s4 dr tillimpligt, om forhillanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vira mél ér att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pA fel, och att
limna en revisionsbesittelse som innehiller vira uttalanden. Rimlig
sikerhet iir en hog grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltd
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsti pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
Arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p oegentligheter eller pi fel,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhiimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamdlsenliga for att utgbra en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ir
hégre in for en visentlig felaktighet som beror pi fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosiittande av
intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for vir revision for att utforma
granskningsitgirder som ar limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

« utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Vi
drar ocksi en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hiindelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formiga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
cevisionsberittelsen fista uppmicksamheten pi upplysningama i
irsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sidana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
irsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhiimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhillanden géra att en forening inte lingre kan
fortsatta verksamheten.

« utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i Arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
irsredovisningen Aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pA ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och insiktning samt tidpunkten fér den. Vi miste ocksd
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister 1 den interna kontrollen som vi identifierat. gqe
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av 4rsredovisningen har vi éven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Stjirnehus for rikenskapsiret 2016-
09-01 -- 2017-08-31 samt av férslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi dr
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat ir tllriickliga och
indamilsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriiffande foreningens vinst eller férlust. Vid foérslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen dr
forsvarlig med hinsyn dll de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller p storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ir utformad si att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter 1
Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed virt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

* foretagit nigon itgird eller gjort sig skyldig till nigon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pi nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller

stadgarna.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed vért uttalande om detta, iir
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ér forenligt med
bostadsriittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder
som utfors baseras pa vér professionella bedémning med
utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sidana itgirder, omriden och forhillanden som ér
visentliga for verksamheten och dr avsteg och évertridelser skulle ha
siirskild betydelse for féreningens situation. Vi gir igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna 4tgiirder och andra
férhallanden som ir relevanta f5r vést uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till dispositioncr
betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ir forenligt med bostadsrittslagen.

Malmé den 9 februari 2018

SN

Auktoriserad revisor

el Hansson



