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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningens fastighet

Bostadstittsforeningen ager och forvaltar fastigheten Starrbicken 2, omfattande adresserna Starréngsringen 2-
26 Foreningen har 110 lagenhetet, en gemensamhetslokal, en tvittstuga samt 53 garageplatser Fastigheten
forvérvades i december &r 2000 fidn AB Stockholmshem

s Byggir: 1990-92

¢ Fastigheten & fullviirdeforsékrad 1 Lansforsdkiingar

e  Under 2005 har en besikining och uppdatering av underhéllsplanen gjorts

Styrelse och drsmote

Ordinarie foreningsstimma holls den 26 maj 2005. 28 medlemmar var nérvarande samt 2 fullmakter inlimnade
Styrelsens sammansatining ander &ret har varit:

Ledamiiter

Bjoin Odenhammar
Camilla Escande
Christer Elorell

1 ena Repfennig-Olsson
Niklas Dahlstedt

Ulla Florell

Vivianne Berglund

Suppleanter
Anita Egervall
Tina Rodhe

Revisorer
Auktoriserad revisor Mariette Leopoldson, Lindebergs Grant Thornton AB

Revisorssuppleant )
Auktoriserad revisor Mikael Ostblom, Lindebergs Grant Thornton AB

Valberedning
Jorgen Olsson
Birgitta Karlberg

Styrelsen har haft 14 protokollférda sammantriaden.

Liigenheter och lokaler

Antal ldgenheter upplatna med hiyrestiitt var 15 stycken vid rets utgdng Under aret har tvi bostadsritter
dverlatits, och ett hyresriittsbyte har skett. Fyra hyresrtitter har salts som bostadsritter av foreningen, varav tvé av
dessa har salts till tidigare hyresgiister Upplatelserna har bokfits som Insatser och Upplatelseavgifter under
eget kapital,

Antalet medlemmar vid arets utgdng var 144 st
s Taxerade ytor
Bostéider 9 452 kvm
Lokaler 1 630 kvin
e  Parkeringsplatser
Antal parkeringsplatser ar 53 M
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2

FORVALT

Org nr 769603-3851

NINGSBERATTELSE

Forvaltning

Fastighetsskotare har varit MF S Fastighetsservice.

Den ekonomiska forvaltningen har skéttes fiam till och med 30 juni 2005 av R&dRum Makleri & Forvalining
AB Frin och med 1 juli 2005 har Fastighetsdgarna i Stockholm AB tagit dver

Ekonomi

Nedan visas utvecklingen under de senaste fem dren

Ar 2005
Nettoomsétining 6 606 903
Rorelseresultat 730 396
Rorelseresultat efter

finansiella poster -1308 302
Balansomslutning 204 572382
Arsavgifi kri/kvm 513
Lan per kvm bostadsyta 4538
Fond for yttre underhall 495 877

2004 2003 2002 2001
6497674 6372197 6191 122 6 132 664
2248 267 1632714 2458022 2 980 386
=229 017 -1 046 450 -200 108 283 003
203 899 584 201471573 203121276 202255102
492 477 477 472

5504 5510 5504 5519

73 057 73 057 670 580 316 329

Ett policybeslut har tagits under &ret att foreningens lan ska amorteras vid upplatelse av tidigare hyrestitt som

bostadsritt motsvarande den ursprungliga insatsen.
L anen har under 2005 amorterats med 9 268 910 kronor och avser insatser for ligenhetsforsdljningar som skett

under 2604 och 2005

Under 2005 har filjande underhéil skett
- nytt styrsystem for

Underhall

franluftsfliktar

- ljudddmpande mattor installerade till fldktarna

Framtida utveckling

e Ny virmecentral och virmepumpar som installeras under januari och februari 2006 berdknas minska
uppvirmningskostnaden med ca 400 tky per &

»  Minskade rintekostnader efter gjorda amorteringar och villkorsindring av 14n med ca 500 tkr per &r

s  Renovering av avloppsstammar forvantas minska jourutryckningar for stamstopp

¢ Beshitade investeringar i fastighetsunderhall har belastat 2006 ars budget med avskrivningar i
forhallande till investeringens livslingd

Nettoomsittning
Rérelseresultat

Rorelseresultat efter finansiella
poster

Budget for 2006

6487 187
2469 518

974 688 WQ
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fastighetsunderhall

Under 2005 har foljande underhall upphandlats och skall utforas under 2006
e {verlastningsskydd hissar (nytt lagkrav)
e renovering av avloppssystemet
s ny viirmeanliggning med 2 virmepumpar, utbyte av termostater och ventiler i radiatorer samt
viirmebalansering
» uthyte av armaturer i trapphusen

Dessutom planeras
»  Dbyte av vissa héingrénnor
& viss fasadrenovering

Ovrigt

Styrelsen har i sitt atbete under 2005 huvudsakligen dgnat sig &t att

organisera styrelsearbetet i ansvarsomraden

skapa struktur, inventera och arkivera handlingar och avtal

avtal med entreprendrer har gatts igenom och ifidgasatts

upphandling av ekonomisk forvaltare

upphandling av fastighetsskotare

upphandling av underhallsatbeten

nybygget Svea Artilleti 15, 17, 18, 19 och 20 i vart omrade har berdrt foreningen genom att de vill
dela garagenerfart med vart garage Stanringstingen 41, ménga och linga moten utan att vi idag kan
redovisa ngot resultat av diskussionerna/forhandlingarna

Férslag till behandling av ansamlad férlust

Férslaget till avsitingen till fond for ytire underhéll baseras pa foreningens stadgar 0,3% av taxeringsvardet,
422 820 kronor

Frén féregiende ar ansamlad fé1lust -4 143 582

Arets forlust -1.921 009

Ansamlad forlust att behandla -6 064 591

Stvrelsens forslag till disposition

Avsittning till fond for yttre underhall 422 820

Balanseras i ny 1ikning -6 487 411

Summa - 69064 591 M
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org mr 769603-3851

RESULTATRAKNINGAR

Not 2005-01-01 2004-01-01
--2005-12-31 --20644-12-31
Nettoomsétining 1 6 606 903 6497 674
Owriga rorvelseintikier 15 544 13 023
6 622 447 6 510 697
Fastighetskostnader
Drift 2 -3 072 885 -3 007 891
Fastighetsskatt -716 067 =712 733
Oviiga forvaltningskosinader 3 -699 477 -262 717
Avskrivningar av materiella anldggningstiligngar -1 403 622 -279 089
-5 892 051 -4 262 430
Rorelseresuliat 730 396 2248 267
Resultat fran finansiella investeringar
Rinteintikter 68 632 35638
Rintekostnader och liknande -2 107 330 -2 512922
Resultat efter finansiella poster -1 308 302 =229 017
Skatt pa arets resultat -612 707 -491 062
Arets resultat -1921 009 =720 079 \M.!
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-3851

BALANSRAKNINGAR

Not 2005-12-31 2004-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgdngar
Muateriella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark 4 196 646 596 198 042 043
Installationer 5 73 575 0
196 720 171 198 042 043
Summa anliiggningstillgdngar 196 720 171 198 042 043
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 537 066 267929
Ovriga fordringar 6 286 102 347119
Forutbetalda kosinader och upplupna intikter 7 177 069 83 882
520237 698 930
Kassa och bank 7331974 5158611
Summa omsiittningstillgangar 7852211 5857 541
204 572 382

Summa tillgdngar
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5831

BALANSRAKNINGAR

Not 2005-12-31 2004-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Insatser 158 943 645 152290 223
Upplatelseavgifter 5354771 133 193
Fond for yttre underhall 495 877 73 057
164 794 293 152 496 473
Fritt eget kapital
Ansamlad forlust -4 143 582 -3 000 683
Arets resultat - -1 921 009 =720 079
-6 064 591 -3 720 762
Summa eget kapital 158 729 702 148 775 711
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 43 449 357 52 752379
Summa langfristiga skulder 43 449 357 32752379
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 518432 722 267
Ovriga skulder 95 720 112 621
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 10 1779171 1 536 606
Summa kortfristiga skulder 2393323 2371494
Summa eget kapital och skulder 204 572 382 203 899 584
Poster inom linjen
Stiillda siikerheter
Fastighetsinteckningai 65 960 000 65 960 000
Ansvarsforbindelser INGA
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2

Org nr 769603-5851

KASSAFLODESANALYSER

Not 2005-01-01 2004-01-01
--2005-12-31 --2004-12-31
Den liipande verksamheten
Rirelseresultat 730 396 2 248 267
Justering for poster som inte ingdr i kassaflcdet
Avskiivningar 1403 622 279 089
2134018 2 527 356
Erhallen 14nta 68 632 35638
Erlagd rénta -2 107 330 -2 512922
Betald inkomstskatt -612 707 -491 062
Kassaflide frdn den lopande verksamheten fore forindring
av rorelsekapital -517 387 -440 990
Fordndring av rorvelsekapital
Okning/Minskning av fordringar 178 693 487 878
Okning/Minskning av leverantdrsskulder -203 835 96 242
Okning/Minskning av &vriga korta skuldet 225 664 427 471
Kassafliide frin den 15pande verksamheten -316 865 570 601
Investeringsverksamhet
Forviry av materiella anliggningstiligangar -81 750 0
Kassaflode frin investeringsverksamheten -81 750 0
Finansieringsverksamhet
Upplatna ldgenheter under &ret 11 875 000 2619962
Amortering av skuld -9303 022 -121 425
Kassafliode fran finansieringsverksamheten 2 571978 2 498 537
Okning av likvida medel 2173 363 3069138
Likvida medel vid drets bérjan 5158 611 2089473
Likvida medel vid arets slut 7331974
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Not 1

Not 2

BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5831

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad enligt &rstedovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna 1ad

Redovisningsprinciperna har ej fordndrats i forhallande till foregéende ar

Varderingsprinciper m.m
TillgAngar, avsittningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges

nedan

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta

Avsdttningar
Avsittning till och uttag fidn fond for ytire underhéall gérs i enlighet med foreningens stadgar
och bokforingsndmndens allminna 1dd BENAR 2003:4.

Avskrivaingsprinciper for anldggningstiligdngar
AnliggningstillgAngar virderas till anskaffningsvirde med avdrag fér ackumulerade avskrivningar

Avskrivningar gors med procentsatser enligt nedan.

2005 2004
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 1% 0,2%
Installationer 10% -
Avskrivningar framgér av not fir balansposten
Nettoomsiittning 2003 2004
Arsavgifter 4323 438 4091 573
Hyror 2 283 465 2406 101
6 6006 903 6 497 674
Drift 2005 2004
Fastighetsskotsel, stidning 394 767 467 031
El 252218 342972
Uppvérmning 1148 208 1030454
Vatten 266 201 200 124
Sophimtning 187 305 213 614
Reparationer och underhall 403 804 181 960
Ovriga drifiskostnader 420 382 571 736
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Not 3

Not 4

Not 5

BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Ovriga forvaltningskostnader

Forsdkringspremier

Arvoden och sociala avgifter, se spec. nedan
Revisionsarvoden

Forvaltningsarvoden

Konsultarvoden och 8vriga externa tjanstet
Owriga forvaltningskostnader

Arvoden

Styrelsearvoden

Anstillda

Léner och andra erséttningar
Sociala avgifier

Byggnader och mark

Inglende anskaffningsvérde
Utgiende ackumulerade anskatfningsviirden

Ingiende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restviirde
Taxeringsvirden

Byggnader
Mark

Taxeringsviirden
Bostéder
Lokaler

Installationer

Ingdende anskaffningsvirde

Inkdp

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgiende planenligt restviirde

10 (12)

2005 2004

53 158 43 908

180 537 57860

22 956 12 125

138 757 79 656

244 551 7953

59 518 61215

699 477 262 717

138 150 45 700

0 0

42 387 12 160

180 537 57 860

2005-12-31 2004-12-31

199 123 325 199 123 325

199 123 325 199 123 325

-1 081282 -802 193

-1 395 447 -279 089

-2 476 729 -1 081282

196 646 596 198 042 043

727729 000 72729 000

68 211 000 68 211 000

140 940 000 140 940 000

138 000 000 138 000 000

2 5840 000 2 940 000

140 940 000 140 940 060

2005-12-31 2004-12-31

0 0

81750 0

81 750 0

0 0

-8 175 0

-8175 0
73575




BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2

Org nr 769603-5851

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 6 Ovriga fordringar

Skattefordran ingér med

Not 7 Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ofakturerade kostnader samfillighet

Forutbetald forsakringspremie
Ovrigt

Not 8 Eget kapital

Belopp vid irets ingéng
Upplata ligenheter

Dispaosition enligt beslut av stimman:
Avsittning till Fond {6r yttre underhall

Arets resultat
Belopp vid drets uigang

Not 9 Langfristiga skulder

SBAB, bindningstid 2006-03-15
SBAB, bindningstid 2006-06-15
SBAB, bindningstid 2007-12-17
SBAB, bindningstid 2011-01-11
SBAB, bindningstid 2012-06-08

Varav kortfristig skuld, forfaller inom 1 &r

Summa lingfristig skuld

2005-12-31 2004-12-31
198 917 125 841
2005-12-31 2004-12-31
110 960 0
50235 48 591
15 874 35291
177 069 83 882
Fond for
Upplatelse- ytire Fritt eget
Insatser avgift underhall kapital Summa
152 290 223 133 193 73057 3720762 148775711
6 653 422 5221578 11 875 000
422 820 -422 820
-1 921 009 -1 921 009
158 943 645 5354771 495877 -60045%1 158729702
2005-12-31 Riinta
16 365 425 5,61%
8245 000 2,14%
8 000 000 5,59%
8245 000 3,32%
2 689 652 3,49%
43 545 (77
95720
43 449 357
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 10 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

Riénta, SBAB
Fastighetsskatt
Styrelsearvode
Revisionsarvode

Sociala avgifter

El och virme
Forutbetalda hyresintikter
Ovriga poster

Stockholm 2006-04-05

Ulla Florell

Lena Olsson Repfennig

OG

Camilla Escande

Lindebergs Grant Thornton AB

2005-12-31 2004-12-31
159112 192 036
716 067 712 733
140 000 56250
20 000 10 000
46 200 18 750
149 697 175 000
463 636 371837
84 409 0

1779171 1 536 606

Dot

Bjotn Odenhammat

>/

Ch;ister' Florell
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Viimme Bt

Vivianne Betglund

iklag Dahlstedt




Lindebergs Grant Thornton &

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i

Bostadsriittsforeningen Starrbécken 2

Org.nr 769603-5851

Jag har granskat #rsredovisningen och bokftringen samt styrelsens forvaltning i Bostadstétisfbreningen
Starrbicken 2 for ar 2005 Det &r styrelsen som har ansvatet for 1dkenskapshandlingarna och forvaltningen och
for att arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet av Arsredovisningen. Mitt ansvar r ati uttala mig om
grsredovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision

Revisionen har utforis i enlighet med god revisionssed i Sverige Det innebér ait jag planerat och genomifbrt
revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsdkra mig om att &rsredovisningen inte innehaller
visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocks3 att prva redovisningsprincipetna och styrelsens
tillimpning av dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér den upprittat
arsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Jag har granskat vésentliga
beslut, dtgdrder och forhallanden i foreningen for att kunna beddma om négon styrelseledamot har handlat i strid
med foreningens stadgar. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for mina uttalanden nedan

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med drsredovisningsslagen och ger en rittvisande bild av foreningens
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar,

Styrelsens ledamdéter har enligt min bedémning inte handlat i strid med foreningens stadgar TJag tillstyrker att
foreningsstimman beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfiihet f1 rikenskapséret

Stockholm den 5 april 2006




