Brf Stjarnhusen Stockhoim
769606-6930

Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Stjarnhusen Stockholm

Styrelsen far hdrmed avge &rsredovisning fér rékenskapsaret 1 januari - 31 december 2011.

Forvaltningsberattelse

Féreningens dndamal
Foreningen har tilf andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

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

Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Farvary Kommun
Akterspegeln 20 2005 Stockholm
Akterspegeln 23 2005 Stockholm

Fastigheterna ar férsakrade via Dina Forsikringar.
Ansvarsforsakring ingdr for styrelsen,

Byggnadernas uppvérmning r fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1946 ach bestr av 7 flerbostadshus.
Fastigheternas vardedr ar 1966.

Byggnadernas totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 13887 kvadratmeter, varav 12963 kvadratmeter utgér iagenhetsyta
och 924 kvadratmeter utgér lokalyta.

Ligenheter och lokaler
Féreningen upplater 199 lagenheter och 3 lokaler med bostadsritt ach 22 lagenheter och 12 lokaler med hyresratt.

- Lagenhetstérdelning:. . -

190

12 1 18

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5rok  >5rok
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| lckalerna bedrivs f6ljande verksamheter:

Verksamhet Yia Léptid
Vérderingsforetag 198 kvm
Hobbyverksamhet samt férrad 420 kvm
Bostadsrattslokal 191 kvm

I fastigheten finns dven nedanstdende gemensamhetsanlaggning:

Gemensamhetsanléggning

Overnattningslagenhet

Byggnadernas tekniska status
Foreningen faljer en underhalisplan som uppréttades 2007 och stracker sig fram till 2030,

Nedanstiende atgérder har genomiéirts eller planeras:

Genomfdrd tgérd Ar Kommentar
Utvandig fonstermalning 2010 - 2011

Ventilationssystem 2007

Rérstambyte 2001 - 2002

Elstambyte 2001 - 2002

Omputsning av fasad Slutet av 1990
Omléggning av tak Slutet av 1990
Férvaltning

Avtal Leverantor

Internetleverantdr Ownit

Fastighets- och markskétsel Lestra

Snéréjning tak W Tak & Fasad

Parkeringsdvervakning Europark

Kabel-TV ComHem

Medlemmar
Antalet medlemslagenheter i féreningen &r 202 st.

Av fdreningens medlemslagenheter har 22 averlatits under aret.
Under &ret har styrelsen beviljat 6 andrahandsuthyrningar.

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

Styrelsen

Styrelsen har haft féliande sammanséttning:

Gunnar Per-Cla Skrifvare Ordférande

Lars-Eric Gustav Grip Ledamct

Per-David Mattias Gustin Ledamot

Helena Maria Lofgren Ledamot

Lena Christina Lundbom Ledamot

Martin Daniel Svensson tedamot Avgatt december 2011
Hanna Jessica Jénsson Ledamot Avgatt december 2011

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I6per mandatperioden ut for féljande personer:
Gunnar Per-Ola Skrifvare

Styrelsen har under aret avhallit 11 protokeliforda sammantraden,
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Revisorer
Jan-Qve Brandt Ordinarie Extern KPMG
Dag Lindbo Ordinarie intern

Valberedning
Helena Holgerman
Susanne Hansen
Evelin Musanovic
Rose-Marie Ek

Stammor
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2011-05-11.

Viésentliga handelser under riikenskapsaret och utférda underhillsarbeten:
Fénsterrenovering
Vi har under &ret utfort ytire malningsarbeten p# alla fonster,

Tradgardarna

Diskussionerna och forarbetet kring renoveringen av vara tradgardar har pagatt lange och efter stimmobeslutet 2011 har
styrelsen tagit in fem anbud enligt det lagda férsfaget. Efter en noggrann utvardering och forhandlingar med
anbudsgivarna beslots att Lestra AB skall 3 utfora arbetet i samarbete med tradgdrdsarkitektitretaget Funkia.

Overnattningslagenhet

Under dret har en Gvernattningslagenhet iordningsstaflts som medlemmar och hyresgéster kan hyra fér tillfalligt bruk nar
man har gaster. Légenheten bestdr av ett sovrum med fem sangplatser ach duschrum. Dessutom finns ett allrum med
kokplattor, diskbank ach kylskap samt ett separat WC. Allrummet kan ocks3 hyras eller [&nas separat f6r méten cch
andra aktiviteter. Overnattningsiagenheten har redan blivit mycket poputdr och fler och fler upptacker méjligheten att
hyra den.

Styrelserum
[ samband med att évernattningslagenheten anordnades i det tidigare styrelserummet icrdningsstatides en ny arbetslokal
for styrelsen i ett tidigare oinrett kallarutrymme intill den gamla lokalen.

Gastparkeringar och MC-parkering
Under aret har fem gastparkeringsplatser iordningsstallts. Platserna ar avgiftsbelagda for att sé méanga som mdjligt ska ha
mojlighet att utnyttja dem. En parkeringsplats fér motorcyklar har ocksé anordnats.

Skadedjursbekampning

Under aret har det uppstatt problem med rattor i omradet. Anticimex har utfort bade mekanisk ach kemisk
rattbekampning, och en elektromekanisk falla finns f6r narvarande monterad i avloppsiedningens anslutning mot
Sjobjérnsvagen.

Avgangar i styrelsen
Vid drsskiftet avgick tvd styrelsemediemmar, Hanna Jénsson och Daniel Svensson. Styrelsen beslot att inom ramen for
fareningsstadgarna fortsétta arbetet under verksamhetsaret med &terstdende fem medlemmar.

Cykelrensning

Vara cykelrum fylls av ett mycket stort antal cyklar, varav manga inte anvands eller ar kvarlsmnade av tidigare
medlemmar. Under november inleddes darfér en rensning av cykelrummen dir omarkta cyklar tagits om hand. Dessa
forvaras fram till sommaren av féreningen fér att den som saknar sin cykel skall {8 majiighet att 3 tilibaka den.

Anslagstavior
Enligt beslut pa arsstémman har tvd anslagstavlor satts upp vid tvatistugans ingangar

Vésentliga hindelser efter rikenskapsarets slut och planerade stérre underhillsarbeten:
Renovering av trédgardarna pabérjas under varen.
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Foreningens ekonomi
Féreningens ekonomi

Arets resultat
Foreningen uppvisar for rékenskapsaret ett negativt resultat. Det beror bl.a. pa faljande omstandigheter:

*Renoveringen av fonster har under 2011 uppgatt till ca 2 450 000 kr.
*En rérskada i ett badrum kostade féreningen ca 75 000 kr {under not 2, Reparationer Brf Ligenheter)

sLanerdntorna pé véra lan med rorlig rdnta har dkat, samt omlaggning till bundna rantor gér att kostnaderna for
laneréntar har stigit med ca 1 000 000 kr jamfart med 2010,

=Hyresintakter for parkeringsplatserna har minskat pga. av att avtalet med grondalsterrassens, 12 parkeringsplatser l5pte
ut 1 oktober 2010. P3 grund av férhandlingar rérande servitutet kunde dessa parkeringsplatser inte hyras ut forran i
mitten pd 2011. Fem av dessa platser finns nu tillgangliga som gastparkeringsplatser.

Hyresintakterna fér dessa platser uppgick till ca 100 000 kr.

*Under 2011 har vi fatt en avrakningsfaktura fran Stockholm Vatten for dren 2008-2011 som tidigare a'conto
debiterades efter schablon. Detta innebér att vi har en &kad kostnad f&r Vatten pé 50 000 kr jamfért med 2010.

En lagenhet har sélts av foreningen under &ret. Summan som vi har erhaliit som betalning syns inte | resultatrakningen
utan paverkar istallet balansrakningen under eget kapital  inbetalda insatser och upplatelseavgifter )

Den milda vintern har gjort att vi har en l&gre kostnad fér snérojning och virme jamtort med fésrra aret.

Enligt styrelsens beslut hojdes avgifterna 2011-01-01 med 9 %.

Férdelning intakter ach kostnader:

; {ntdktsfdrdelning 2011 : Kostnadsférdelning 2011
i Rénta ach ;
i utdelning i
294 Hyror ; Reparationer

i Kapitat- 20%

b kostnader

§ " 8%

; 5%

: Taxebundna
i [ kostrader
: 20%

: - Avsknvmn !

; Arsavgifter ar Fastghets-

! 80% . 7% Gvrig dnift avgift
RO P L AL
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 12963 kvm bostider och 924 kvm lokaler

Nyckeltal 2011 2010 2009 2008

Arsavgift/kvm bostadsrittsyta 735 667 659 656

Hyror/kvm hyresréttsyta 956 899 999 1012

Lan/kvm bostadsrattsyta 9 857 9 857 9857 g 857
Eikostnad/kvm totalyta 18 21 18 19
Vérmekostnad/kvmn totalyta 147 160 147 139
Vattenkostnad/kvm totalyta 19 14 13 14
Kapitalkostnader/kvm totalyta 354 287 302 331

Skatter och avgifter
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For hyreshus blir avgiften 1 302 kronor per bostadslagenhet, dock hégst 0,4 procent av taxeringsvardet for bostadshuset
med tillhérande tomtmark.

Skatteverket har aterkallat sitt tidigare stéllningstagande, daterat 2007-11-07, angdende ranteintakter i
privatbostadsféretag. Dérav utgar ingen skatt pa ranteinkomster som kan anses vara hanforlig till fareningens fastighet
frdn och med 2011 &rs taxering,

Dispositionsforslag

Till foreningsstammans férfogande star foljande medel:

arets resultat -2 785 892
ansamtad forlust fére reservering/ianspraktagande yttre fond -1 309 353
reservering till fond f6r ytire underhalt enligt stadgar -570 591
summa balanserat resultat/ansamlad férlust -4 665 836

Styrelsen foreslar att medien disponeras sa:
att i ny rikning dverfors -4 665 836

Betraffande féreningens resultat ach stalining i dvrigt hanvisas till foljande
resultat- och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING
1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter ach hyror
Ovriga rérelseintakter

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader

Reparationer

Periodiskt underhail

Taxebundna kostnader

Ovriga driftskostnader
Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

RORELSERESULTAT

RESULTAT FRAN FINANSIELLA POSTER
Rénteintakter

Réntekostnader

Réntebidrag

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
SKATT

Skatt &ndrad taxering

ARETS RESULTAT

Not 1

Not 2
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2011

10 825 769
18 178
10 843 947

-1 028 802
-313 235
-2 455 312
-2 835 823
-347 947
-335 712
-414 580
-259 686
-1 030825
-9 021922

1822025
210795
-4919 474
83 208

-4 624770
-2 802 745
16 853

16 853

-2 785 892

8rf Stjdrnhusen Stockholm

2010

10 007 097
1685
10 008 782

-1 188 661
-559 627
-1 346 655
-3 001 092
-180 328
-330 187
-639 831
-279 746
-999 747
-8 525873

1482 909
35049

-3 992 374
127 957

-3 829 368
-2 346 459
0

0

-2 346 458

769606-6930



BALANSRAKNING

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Férutbetalda kostrnader Not 5

KASSA OCH BANK

Kassa och bank

SBC klientmedel i SHB

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2011-12-:

288 681 680
b
288 681 680

288 681 680

15092
343 577
127 780
486 449

10 404 540

1225233
11629 773
12116 222

300 797 902
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2010-12-31

288 640 690
111750
288 752 440

288 752 440

63 490
20428
126 069
203 987

8147 621
4 127 302
12 274 923
12 484 910

301 237 350



BALANSRAKNING
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Fand f&r yttre underhall

Ansamlad forlust
Ansamlad forlust

Arets resultat

SUMMA EGET KAPITAL
LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut

KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantérsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader
Férutbetalda avgifter och hyror

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
Stillda sdkerheter

Uttagna fastighetsinteckningar
Ansvarsférbindelser

Not &

Not 7

Not 8

Not 9

Not 8

2011-12-31

167 639 257
16 217 470
1082 350
184 939 077

-1 879944
-2 785 892
-4 665 836

180273 241

118 000 000
118 000 000

279 462
665 899
695 356
883 944
2 524 661

300 797 902

150 000 000
inga
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2018-12-31

166 814 475
14 442 252

1858414
183 11514

-309 549
-2 346 458
-2 656 008

180 459 133

118 000 000
118 00G 000

574 675
659 580
778105
765857
2778 217

301 237 350

150 000 600
inga

769606-6930
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp anges  kronor om inte annat anges.

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats enfigt Arsredovisningstagen och Bekidringsnamndens allmanna rad.

Samma redovisnings- och vérderingsprinciper har anvants som foregdende &r. Féreningens fond fér yttre underhall
redovisas i enlighet med Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR 2003:4).

Tilgangar ach skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges. Avskrivningar p& anlaggningstiligangar
enligt plan baseras p& ursprungliga anskaffningsvardet och beriknad nyttjandeperiod. Fdljande avskrivningar uttryckt |
procent alternativt ar tillampas.

201 2010
AVSKRIVNINGAR
Byggnader 0,50 % 0,50 %
Ventilation 6,67 % 6,67 %

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Not 1 20611 2010

ARSAVGIFTER OCH HYROR

Arsavgifter 8 801 565 7 980 342

Hyresintakter 2024204 2026755
10 825 769 10 007 097

Not 2

RORELSENS KOSTNADER
Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel, entreprenad 480 00C 480 C00
Fastighetsskétset enligt bestalining 112 069 119 239
Snéréjning/sandning 149 132 327 555
$tadning entreprenad 212 420 179 740
Stadning enligt bestalining 17 250 9430
Bevakning 2 500 0
Gemensamma utrymmen 20 298 0
Gard 0 40 000
Serviceavtal 22739 15726
Férbrukningsmaterie| 12 394 16 971

1028 802 1 188 661
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Reparationer

fastighet férbéttringar
Hyresldgenheter

Brf Lagenheter
Tvéttstuga
Sophantering/atervinning
Entré/trapphus

Las

VVS

Ventilation
Elinstalationer

Tak

Fonster

Garage/parkering
Skador/klotter/skadegérelse
Vattenskada

Periodiskt underhall
fonster

Taxebundna kostnader
Ef

Varme

Vatten
Sophamtning/renhalining
Grovsopor

Ovriga driftskostnader
Forsakring

Kabel-Tv

Bredband

Fastighetsskatt/Kommunal avgift

Ovriga forvaltnings- och riirelsekostnader

Kreditupplysning
Medlemsinfarmation
Tele och datakommunikation

Revisionsarvode extern revisor

Foreningskostnader
Férvaltningsarvode
Férvaitningsarvaden dvriga
Administration
Korttidsinventarier
Keonsultarvode
Foreningsavgifter

Bostadsratterna Sverige Ek For

Anstallda och personalkostnader
Féreningen har inte haft ndgon anstslid.
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0

8 046
84 359
49 535
1123
0

17 491
45219
50921
8514
¢

0
15741
28 300
3986
313235

2455312
2 455 312

253054
2047 641
267 475
227 831
39822

2 835823

59 236
47 821
240 890
347 947

335712

6 825
1117

4 639
13238
10 561
221470
38 526
9974

2 344
91 750
4716
9420
414 580

Brf Stjarnhusen Stockholm
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91936
291 395
254
29071
0
22118
1547
26 268
2325
33101
4913
21 331
0

19 451
1993
559 627

1346 655
1 346 655

293 466

2226521

182 258
239216
49 631

3001092

78767
46 881
54 680
180 328

330187

2000
904
5137
12676
14 889
215532
36 819
16 469
8960
317 025
0

9420
639 831



Féfjande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor
Sociafa kostnader

Avskrivningar
Byggnad
Férbattringar

TOTALT RORELSENS KOSTNADER

Not 3

BYGGNADER OCH MARK
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid &rets bérjan

Nyanskaffningar

Utgaende anskaffningsvarde

187 600
62 086
259 686

917 000
113 825
1030825

9021922

2011-12-31

291 933 641

1071815
293 005 456

Ackumulerade avskrivningar enligt plan byggnader

Vid drets barjan
Arets avskrivningar enligt plan
Utgaende avskrivning enligt plan

Planenligt restviirde vid arets slut
I planenligt restvarde vid arets slut ing&r mark med

Taxeringsvirde
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvarde mark

Fastighetens taxeringsvirde ar uppdelat enligt
foljande

Bostéder

Lokaler

Not 4
PAGAENDE BYGGNATION
Pagdende om- och tillbyggnad

Not 5
FORUTBETALDA KOSTNADER
Trygg Hansa

Com Hem

Vatten

Bredband

Telia 0 Space2U

-3292 651
-1030825
-4 323776

238 681 680
107 078 193

113 347 000
76 850 000
190 197 000

185 400 000
4797 000
190 157 000

2011-12-31

0
0

2011-12-31

54 453
12 074
0

60 210
1043
127 780
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216 500
63 246
279 746

817 000
82747
999 747

8 525 873

20710-12-31

291 419 710
513931
291933 641

-2 293 204
-999 747
-3 292 851

288 640 690
107 078 193

113 347 000
76 850 000
190 197 0G0

185 400 000
4797 000
190 197 000

2010-12-31

111750
111 756

2010-12-31

48 346
11085
6378
60 260
0

126 069

769606-6930



Not &
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser

Upplatelseavgifter

Fond fér yttre underhall enligt not nedan
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Ansamiad forlust

Arets resultat

Summa ansamlad férlust

Summa eget kapital

Not 7

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Vid drets borjan

Reservering enligt stadgar
Reservering enligt stammobeslut
lanspraktagande entigt stadgar
lanspraktagande enligt stimmobeslut
Vid arets slut

Not 8

SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Swedbank Hypotek AB

Swedbank Hypotek AB

Swedbank Hypotek AB

Swedbank Hypotek AB

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Belopp vid
Arets utgang

167 639 257
16 217 47¢
1082 350
184 939 077

-1 879944
-2 785 892
-4 665 836

180 273 241

Rantesats
2011-12-1
3,520 %
3,890 %
2,560 %
3,200 %

Féréndring
under aret

824 782
1775218
570 591
3170591

-570 591
-2 785 892
-3 356 483

-185 892

2011

1858 414

570 591

0

0

-1 346 655
1082 350

Belopp
2011-12-31
37 500 000
23 500 000
37 500 QOO0
19 500 000

118 000 00C

0
118 000 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppg4 till 118 000 GO0 Kr.
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Disposition av
féregiende ars
resuitat en!
stdmmans
beslut

0
0
-1 346 655
-1 346 655

-999 804
2 346 459
1346 655

0

2010

1287 823
570 591
0

0

0
1858414

Belopp
2010-12-31
37 500 000
23 500 000
37 500 000
19 5C0 000

118 000 000

0
118 000 000

769606-6930

Belopp vid
arets ingang

166 814 475
14 442 252

1858 414
18311511

-309 549
-2 346 459
-2 656 008

180 459 133

Villkors-
&ndringsdag
2013-09-10
2014-10-24
Rarligt lan
Rérligt i&n



Not &

UPPLUPNA KOSTNADER
Fastskot entreprenad
Stidning entreprenad
|

Vérme

Sophamtning

Extern revisor

Rants

Takskottning

Sociala avgifter
Arvoden

Snéréjning

2011-12-31

40 000
16 340
20 341
258 388
13 647
13238
333 402
0

0

0

0

695 356

Brf Stjarnhusen Stockholm
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2010-12-31

40 000
16 340
31350
331139
14110
13 238
305 528
0

&

0

26 400
778 105



