Brf Stjarnhusen Stockholm
769606-6930

Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Stjarnhusen Stockholm

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2010.

Forvaltningsberattelse

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

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 2004-10-13. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2005-10-03 och
nuvarande stadgar registrerades 2004-11-09 hos Bolagsverket.

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Akterspegeln 20 2005 Stockholm
Akterspegeln 23 2005 Stockholm

Fastigheterna ar fullvardesférsékrade genom Dina forsékringar.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Byggnadernas uppvarmning &r fjdrrvérme.
Byggnadsar och ytor
Fastigheterna bebyggdes 1946 och bestar av 7 flerbostadshus.

Fastigheternas vardedr ar 1966.

Byggnadernas totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 13887 kvadratmeter, varav 12963 kvadratmeter utgor lagenhetsyta
och 924 kvadratmeter utgor lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 199 lagenheter och 3 lokaler med bostadsratt och 22 lagenheter och 12 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:
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I lokalerna bedrivs foljande verksamheter:

Verksamhet Yta Loptid
Varderingsforetag 198 kvm
Hobbyverksamhet samt forrad 420 kvm
Bostadsrattslokal 191 kvm

Byggnadernas tekniska status
Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2007 och stracker sig fram till 2030.

Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras:

Genomférd &tgard Ar Kommentar
Ventilationssystem 2007 - 2007

Rorstambyte 2001 - 2002

Elstambyte 2001 - 2002

Omputsning av fasad Slutet av 1990
Omlaggning av tak Slutet av 1990
Forvaltning

Avtal Leverantor

Internetleverantér Ownit

Fastighets- och markskotsel Lestra

Tradgardsmastare Kahlins Tradgardar

Snoéréjning tak WM Tak & Fasad

Parkeringsdvervakning Europark

Medlemmar

Antalet medlemslagenheter i féreningen ar 202 st.
Av foreningens medlemslagenheter har 39 éverlatits under aret.
Under aret har styrelsen beviljat 4 andrahandsuthyrningar.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Styrelsen

Styrelsen har haft féljande sammanséattning:
Gunnar Per-Ola Skrifvare Ordférande
Cecilia Wallén Sekreterare
Martin Daniel Svensson Kassor
Hanna Jessica Jonsson Ledamot
Gun Margaret Elisabet Westin Ledamot
Lena Christina Lundbom Ledamot
Alexander Abrahamsen Ledamot

Vid kommande ordinarie féreningsstamma I6per mandatperioden ut fér féljande personer:
Alexander Abrahamsen, Lena Christina Lundbom, Martin Daniel Svensson och Cecilia Wallén

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Jan-Ove Brandt Ordinarie Extern KPMG
Dag Lindbo Ordinarie Intern
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Valberedning
Bjorn Mannerstrale
Helena Holgerman
Susanne Hansen

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2010-05-20.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret och utférda underhallsarbeten:

Tradgardarna

I april 2010 presenterade Aureilo Enciso fran Ulriksdalsslottstradgardar sina ritningar for de olika innergardarna. Pa
stdmman i maj gavs styrelsen i uppdrag att projektera och genomféra renoveringar enligt Aurelios ritningar, till en
kostnad av max 2,5 miljoner kr.

For att kunna anlita en tradgardsentreprendr behover styrelsen forst skapa en anbudsfoérfragan som olika entreprendrer
kan lagga anbud pa. Arbetet med att skapa denna anbudsférfragan har emellertid férsenats av olika anledningar. Mycket
av styrelsens arbete under sommarmanaderna fokuserades exempelvis pa att projektera upprustningen av vara fonster.
Det har ocksa férsenats pa grund av svarigheter med att hitta en lamplig konsult med erfarenhet av liknande
tradgardsprojekt.

Styrelsen har i februari 2011 initierat kontakt med en konsult som anses som lamplig for att bista i projekteringsarbetet,
och har som ambition att anlita en tradgardsentreprendr innan sommaren 2011.

Fonsterrenovering

Den av manga efterlangtade fonsterrenoveringen har startat och under hésten har ca en tredjedel av lagenheterna fatt
sina fonster Gversedda, glasrutorna kittade och travirket malat mellan bagarna och utvandigt. Sa snart vadret tillater
kommer malerifirman att fortsatta arbetet.

Vattenskador

Foreningen har under dret tvingats att renovera tva badrum. Ett badrum har fatt géras om p.g.a. vattenldckage fran
golvbrunnen ner till ldgenheten under och ett annat p.g.a. att avloppsledningen inte haft tillracklig lutning sa vatten har
trdngt upp i golvbrunnen.

Varmvatten
Det har férekommit en del problem med varmvattnet, som inte riktigt rackt till i alla hus. Vi har anlitat en konsult som har
hjalpt oss att justera detta och nu verkar allt fungera som det ska igen.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut och planerade storre underhallsarbeten:

Overnattningsrum

Ombyggnaden av den tidigare styrelselokalen till dvernattningsrum genomférs just nu (mars 2011) och kommer att vara
klar i slutet av april. Féreningens medlemmar far da i samma lokal tillgang till ett mindre gastrum/sovrum med
overnattningsmojlighet och ett nagot stérre rum som dven kan anvandas fér moéten, arbetsgrupper och annan
foreningsverksamhet. Dar finns ocksa ett pentry med kokplattor och kylskap. | anslutning till sovrummet finns ett
duschrum/WC och utanfér detta en separat WC. Bredbandsuppkoppling finns givetvis ocksa.
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Foéreningens ekonomi

Arets resultat

Foreningen uppvisar for rakenskapsaret ett negativt resultat. Det beror framst pa féljande omstandigheter:

- Renoveringen av fénster har under 2010 uppgatt till 1 346 655 kr, en kostnad som féreslas tackas av ett uttag fran
fonden for yttre underhall. Fénsterrenoveringen fortgar under 2011.

- For de fyra lagenheter som féreningen under aret har salt sa uppgar kostnader for renovering och maklararvode till ett
sammanlagt belopp pa ca 345 000 kr (under not 2, Reparationer Hyreslagenheter och Konsultarvode). Summan vi erhallit
som betalning for lagenheterna syns daremot inte i resultatrakningen utan paverkar istallet balansrakningen under eget
kapital (Inbetalda insatser och Upplatelseavgifter). Dessa tillgangar innebar dessutom att vi inte behover ta nya lan for de
pagaende renoveringarna.

- Den kalla snorika vintern ledde till 6kade kostnader for uppvarmning och snéréjning pa sammanlagt ca 640 000 kr over
vad vi budgeterat.

- Den vattenskada som omnamnts tidigare kostade féreningen ca 100 000 kr (under not 2, reparationer hyreslagenheter).

Avgiftshojning
Sedan féreningen bildades 2005 har inga férandringar i medlemmarnas arsavgifter gjorts. Budgetarbetet for ar 2011 visar
emellertid ett underskott i féreningens resultatrakning. For att undvika detta underskott behover foreningen oka
intakterna fran arsavgifterna genom att hdja avgifterna med 9 % fran och med arsskiftet. Anledningen till att
foreningen moter ett underskott forklaras av att det uppstatt nya kostnader som den nuvarande arsavgiften inte ar
anpassad for. Exempel pa nya kostnader ar:

o Okade fjarrvarmepriser och kalla vintrar

o Okade fastighetsavskrivningar

e Gemensam internetuppkoppling bekostas enligt stammobeslut 2009 genom arsavgiften

e Okande rantekostnader

e Tradgardsrenovering enligt stammobeslut 2010 och fénsterunderhall

Foreningen har bytt forsakringsbolag for sin fastighetsforsakring. Genom att i stallet for Trygg-Hansa anlita Dina
Forsakringar har premien kunnat sénkas kraftigt.

Enligt styrelsens beslut héjs arsavgifterna 2011-01-01 med 9 %.

Fordelning intakter och kostnader:

Intdktsfordelning 2010 Kostnadsférdelning 2010
Réntebidrag :
1% Hyror o Repa1r5a§/\oner
20% apital- b
kostnader
32%
: | Taxebundna
3 4 kostnader
: 24%
Av-
Arsavgifter Sk”\glz]gar Fastighets-
79% Ovrig drift skstt
18% 3%
Intakter per kvadratmeter Kostnader per kvadratmeter

Hyror 2 193 kr  Reparationer 137 kr
Arsavgifter 616 kr  Taxebundna kostnader 216 kr
Réanta och utdelning 3 kr Fastighetsskatt 24 kr
Rantebidrag 9 kr Ovrig drift 165 kr
Avskrivningar 72 kr
Kapitalkostnader 287 kr

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 12963 kvm bostader och 924 kvm lokaler
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Nyckeltal 2010 2009 2008 2007
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 667 659 656 668
Lan/kvm bostadsrattsyta 9 857 9 857 9 857 10 888
Elkostnad/kvm totalyta 21 18 19 18
Varmekostnad/kvm totalyta 160 147 139 141
Vattenkostnad/kvm totalyta 14 13 14 18

Skatter och avgifter
Hyreshus har fatt nya taxeringsvarden vid fastighetstaxeringen 2010, och dessa varden galler fram till nasta
fastighetstaxering som sker 2013.

For hyreshus blir avgiften 1 277 kronor per bostadslagenhet, dock hdgst 0,4 procent av taxeringsvardet for bostadshuset
med tillhérande tomtmark.

Skatteverket har aterkallat sitt tidigare stdllningstagande, daterat 2007-11-07, angaende ranteintakter i
privatbostadsforetag. Darav utgar ingen skatt pa ranteinkomster som kan anses vara hanforlig till féreningens fastighet
fran och med 2011 ars taxering.

Dispositionsforslag

Till féreningsstdammans férfogande star féljande medel:

arets resultat -2 346 459
ansamlad forlust fére reservering/ianspraktagande yttre fond 261042
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -570 591
summa ansamlad férlust -2 656 008

Styrelsen foreslar att medlen disponeras sa:
av fond for yttre underhall ianspraktas 1 346 655
att i ny rakning 6verfors -1 309 353

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hanvisas till féljande
resultat- och balansrdkning med noter.

Sida 5 av 14



RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror Not 1
Ovriga rérelseintakter

RORELSENS KOSTNADER Not 2
Fastighetskostnader

Reparationer

Periodiskt underhall

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader

Fastighetsskatt

Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Ranteintakter

Rantekostnader

Rantebidrag

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
SKATT

Statlig inkomstskatt

ARETS RESULTAT

Brf Stjarnhusen Stockholm
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2010 2009

10 007 097 10 094 276
1685 26 335

10 008 782 10 120 611
-1 188 661 -1 004 904
-559 627 -121 533
-1 346 655 -179 036
-3 001 092 -2 671743
-180 328 -327 992
-330 187 -323 402
-639 831 -371 350
-279 746 -96 136
-999 747 -795 333
-8 525 873 -5891430
1482909 4229 181
35049 23904
-3992 374 -4 190 450
127 957 198 199

-3 829 368 -3 968 347
-2 346 459 260 834
0 -5 991

0 -5991

-2 346 459 254 843

769606-6930



BALANSRAKNING

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Byggnader och mark Not 3
Pagdende byggnation Not 4
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR
OMSATTNINGSTILLGANGAR

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader Not 5
Upplupna rantebidrag

KASSA OCH BANK

Kassa och bank

SBC klientmedel i SHB

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Brf Stjarnhusen Stockholm

2010-12-31 2009-12-31
288 640 690 289 126 506
111750 439 931

288 752 440 289 566 437
288 752 440 289 566 437
63 490 0
20428 353 396

126 069 143 444

0 15417

209 987 512 257

8 147 621 298 040
4127 302 4937 168
12 274 923 5235208
12 484 910 5747 465
301 237 350 295 313 902
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall

Ansamlad forlust
Balanserad vinst
Ansamlad forlust

Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut

KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder
Upplupna kostnader
Forutbetalda avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
Stallda siakerheter

Uttagna fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

Not 6

Not 7

Not 8

Not 9

Not 8

Brf Stjarnhusen Stockholm

2010-12-31 2009-12-31
166 814 475 163 862 288
14 442 252 9094 439
1858414 1287 823
183 115 141 174 244 550
0 6 199

-309 549 0

-2 346 459 254 843
-2 656 008 261 042
180 459 133 174 505 592
118 000 000 118 000 000
118 000 000 118 000 000
574 675 493 526
659 580 672 165

0 29 550

778 105 857 207
765 857 755 862
2778 217 2808310
301 237 350 295 313 902
150 000 000 150 000 000
inga inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad.

Samma redovisnings- och varderingsprinciper har anvants som féregdende ar. Féreningens fond for yttre underhall
redovisas i enlighet med Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR 2003:4).

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges. Avskrivningar pa anlaggningstillgangar
enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i
procent tilldmpas.

2010 2009
AVSKRIVNINGAR
Byggnader 0,50 % 0,40 %
Ventilation 6,67 % 6,67 %

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Not 1 2010 2009
ARSAVGIFTER OCH HYROR
Arsavgifter 7 980 342 7 884 639
Hyresintakter 2 026 755 2 209 637
10 007 097 10 094 276
Not 2
RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel, entreprenad 480 000 558 640
Fastighetsskotsel enl bestalln 119 239 0
Sndréjning/sandning 327 555 95 396
Stadning entreprenad 179 740 212 420
Stadning enligt bestallning 9430 1538
Mattvatt/Hyrmattor 0 2 100
Myndighetstillsyn 0 14 400
Gard 40 000 97 713
Serviceavtal 15726 0
Forbrukningsmateriel 16 971 20147
Storningsjour och larm 0 2 551
1188 661 1004 904
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Reparationer

Fastighet forbattringar
Hyreslagenheter

Brf Ldgenheter
Tvattstuga
Sophantering/atervinning
Entré/trapphus

Las

WVS

Ventilation
Elinstallationer

Huskropp utvandigt

Tak

Fonster
Mark/gard/utemiljo
Garage/parkering
Skador/klotter/skadegorelse
Vattenskada

Periodiskt underhall
Lagenhet

VS

Ventilation

Fonster
Mark/gard/utemilj®

Taxebundna kostnader
El

Varme

Vatten
Sophamtning/renhallning
Grovsopor

Ovriga driftskostnader
Forsakring

Kabel-TV

Bredband

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

Brf Stjarnhusen Stockholm
769606-6930

91 936 0
291 395 7285
254 2731

29 071 30 651

0 4 825

22 118 0
15471 7910
26 268 26 432

2 325 1425
33101 1974

0 3510

4913 13 888
21331 1116

0 15500

0 2187

19 451 2100
1993 0
559 627 121 533
0 57 750

0 44 061

0 13 350

1346 655 0
0 63 875

1346 655 179 036
293 466 246 698
2226 521 2 034520
192 258 183 113
239 216 99 528
49 631 107 884
3001092 2671743
78 767 75 384
46 881 44 984
54 680 207 624
180 328 327 992
330 187 323 402
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Ovriga férvaltnings- och rorelsekostnader
Kreditupplysning
Medlemsinformation

Tele och datakommunikation
Juridiska atgarder
Revisionsarvode extern revisor
Foreningskostnader
Styrelseomkostnader

Fritids och Trivselkostnader
Forvaltningsarvode
Forvaltningsarvoden 6vriga
Administration
Korttidsinventarier
Konsultarvode

Medlemsavgift SBC ek for

Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor
Sociala kostnader

Avskrivningar
Byggnad
Forbattringar

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Brf Stjarnhusen Stockholm
769606-6930
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2 000 1750
904 549
5137 31304

0 54 643
12676 20 325
14 889 2250
0 1502

0 4438
215532 210992
36 819 15374
16 469 14 263
8 960 0
317 025 5250
9420 8710
639 831 371 350
216 500 70137
63 246 25999
279 746 96 136
917 000 734 000
82 747 61333
999 747 795 333
8 525873 5891430



Not 3

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan

Nyanskaffningar

Utgaende anskaffningsvarde

Brf Stjarnhusen Stockholm

Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader

Vid arets borjan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restvarde vid arets slut
| planenligt restvarde vid arets slut ingar mark med

Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt
foljande

Bostader

Lokaler

Not 4
PAGAENDE BYGGNATION
Pagaende om- och tillbyggnad

Not 5

FORUTBETALDA KOSTNADER
Trygg Hansa

Com Hem

SBC kvartal 1 2010

Vatten

Bredband

2010-12-31 2009-12-31
291419710 291419710
513 931 0

291 933 641 291419710
-2 293 204 -1 497 870
-999 747 -795 333

-3 292 951 -2 293 204
288 640 690 289 126 506
107 078 193 107 078 193
113 347 000 89 369 000
76 850 000 51 260 000
190 197 000 140 629 000
185 400 000 136 400 000
4797 000 4 229 000
190 197 000 140 629 000
2010-12-31 2009-12-31
111750 439 931
111750 439 931
2010-12-31 2009-12-31
48 346 69 098
11085 11085

0 53 655

6378 9 606

60 260 0

126 069 143 444
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Not 6
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall enligt not nedan
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserad vinst

Ansamlad forlust

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Not 7

FOND FOR YTTRE UNDERHALL
Vid arets bdrjan

Reservering enligt stadgar

Vid arets slut

Not 8

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Swedbank Hypotek AB

Swedbank Hypotek AB

Swedbank Hypotek AB

Swedbank Hypotek AB

Swedbank Hypotek AB

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Brf Stjarnhusen Stockholm

Disposition av
féregaende ars

769606-6930

resultat enl
Belopp vid Forandring stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
166 814 475 2952187 0 163 862 288
14 442 252 5347 813 0 9094 439
1858414 570 591 0 1287 823
183 115 141 8 870 591 0 174 244 550
0 -261 042 254 843 6 199
-309 549 -309 549 0 0
-2 346 459 -2 346 459 -254 843 254 843
-2 656 008 -2 917 050 0 261 042
180 459 133 5953 541 0 174 505 592

2010 2009

1287 823 865 936

570 591 421 887

1858414 1287 823
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2010-12-31 2010-12-31 2009-12-31 andringsdag
3,580 % 37 500 000 37 500 000 2013-09-10
3,890 % 23 500 000 37 500 000 2014-10-24
2,560 % 37 500 000 37 500 000 Rorligt 1an
1,890 % 19 500 000 0 Rorligt 1an
1,540 % 0 5500 000 Rorligt 1an

118 000 000 118 000 000

0 0

118 000 000 118 000 000

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 118 000 000 Kr.
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Not 9
UPPLUPNA KOSTNADER
Fastskot entrepr
El

Varme
Sophdmtning
Extern revisor
Ranta
Takskottning
Stadning
Sociala avgifter
Arvoden
Snéréjning

STOCKHOLM den / 2011

Gunnar Per-Ola Skrifvare
Ordftrande

Martin Daniel Svensson
Kassor

Hanna Jessica Jonsson
Ledamot

Gun Margaret Elisabet Westin
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den

Jan-Ove Brandt
Extern revisor

Brf Stjarnhusen Stockholm

2010-12-31 2009-12-31
40 000 40 000
31350 24 312

331139 271 858
14110 13382
13238 13 800

305 528 271 004

0 2962

16 340 16 340
0 52 299

0 151 250

26 400 0
778 105 857 207

Cecilia Wallén
Sekreterare

Alexander Abrahamsen
Ledamot

Lena Christina Lundbom
Ledamot

/ 2011

Dag Lindbo

Intern revisor

Sida 14 av 14

769606-6930



