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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

FORVALTNINGSBERATTELSE

Féreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppléta
bostadsldgenheter med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades den 1 december 2000 och nuvarande stadgar registrerades den 1 juni 2009 hos Bolagsverket.

Foreningens fastighet

Bostadsrittsforeningen dger och forvaltar fastigheten Starrbicken 2, omfattande adresserna Starringsringen 2-
26. Foreningen har 110 lagenheter, en gemensamhetslokal, en tvéttstuga samt 53 garageplatser och en
mopedplats. Fastigheten forvirvades i december &r 2000 frén AB Stockholmshem.
e Byggar: 1990-92
e Fastigheten dr fullvardeforsdkrad genom Trygg Hansa. Ansvarsforsakring ingar for styrelsen och
tillaggsforsakring for bostadsritter.
e  Foreningen dr medlem i foljande
Starrbdcken GA:2, Grona ytor och gangar, 19,4%, forvaltas genom deldgarforvaltning
Svea Artilleri GA:1, 15,5%, samt GA:5, 11,6%, forvaltas av Starrbéckens
garagesamfillighetsforening
Starrbdcken GA:1, 8,1%, forvaltas av Sopsug Starrbicken Samfillighetsforening

Styrelse och drsmdote

Ordinarie foreningsstéimma holls den 21 april 2011 och 34 medlemmar var nérvarande. Extra stimma holls den
22 oktober 2011 och 12 medlemmar var nidrvarande.

Styrelsens sammanséttning under éret har varit:

Ledamoter

Sven Forsberg

Josefine Galiamoutsos

Marina Fransson

Bo Blom

Lennart Bérjeson

Per Nihlen

Ake Bylund, valdes in vid stimman i oktober

Suppleanter
Bengt Hesselberg

Revisor
Auktoriserad revisor Mariette Leopoldson, Grant Thornton Sweden AB

Revisorssuppleant )
.Auktoriserad revisor Mikael Ostblom, Grant Thornton Sweden AB

Valberedning

Niklas Dahlstedt

Sofia Teljevik

Ake Bylund, fram till den extra stimman i oktober d4 han valdes in i styrelsen

A
Styrelsen har haft 11 protokoliforda sammantréiden. WQ
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

FORVALTNINGSBERATTELSE

Ligenheter och lokaler

Antal hyresritter var elva vid &rets utgdng. Under aret har tre bostadsrétter dverlétits, varav en var en hyresritt
som omvandlades till bostadsritt genom forséljning.

Antalet medlemmar vid arets utgdng var 155 st.
e  Taxerade ytor
Bostidder 9 593 kvm
Lokaler 43 kvm
Garageytor 1 630 kvm
e  Parkeringsplatser ,
Antal parkeringsplatser dr 53 samt en mopedplats

Tomtarea 7 370 kvm.
Forvaltning

Fastighetsskotare har varit MFS Fastighetsservice.
Den ekonomiska forvaltningen skots av Fastighetségarna i Stockholm AB.

Ekonomi

Nedan visas utvecklingen under de senaste fem &ren.

Ar 2011 2010 2009 2008 2007
Nettoomsittning, tkr 7122 7018 6 998 6 882 6511
Rorelseresultat, tkr 965 725 30 1723 1072
Resultat efter finansiella

poster, tkr 18 69 -752 56 -530
Balansomslutning, tkr 193 401 194 173 196 618 196 953 200 232
Arsavgift kr/kvm 661 590 590 586 545
Lén per kvm bostadsyta 2 406 2954 3232 3763 4079
Elkostnad/kvm, kr 51 53 44 52 44
Virmekostnad/kvm, kr 73 86 83 78 90
Vattenkostnad/kvm, kr 22 22 22 25 19
Fond for yttre underhall,

tkr 626 1048 2387 1768 1342

Under aret har 4,8 mkr amorterats. Ett policybeslut fran 2005 #r att foreningens 1&n skall amorteras vid
upplételse av hyresratt som bostadsritt motsvarande den ursprungliga insatsen.

Underhall
Under 2011 har foljande underhéll skett
’ - Fortsatt underhéll av kvarstdende hyresldgenhet
- Takmalning genomford och slutbesiktad
- Slutbesiktning av ventilation
- Garantibesiktat trapphusmélningen
- Inspektion och korrigering av takfotundersida
- Installation av tallarm i hissar och uppgradering av apparatsképen

Under 2011 har styrelsen dgnat tid at slutférandet av uppgradering av befintligt bredbandsystem. Upphandling

och genomforande av underhdll av yttertaken och takfotundersida. F6r virmepumparna har det genomforts
besiktning med tillhérande service utford enligt plan. Oversyn av yttre omraden med forslag fran

trédgardsmaéstare om uppgradering av buskar, trad samt planliggning av eventuell grillplats for &r 2012. En ny M

3(12)



BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

FORVALTNINGSBERATTELSE

konditionsbesiktning av fastigheten har genomforts samt uppdatering av underhallsplan och sérskild 6versyn av
hissanordningarna har &gt rum.

Budget for 2012
Nettoomséttning, tkr 7157
Rorelseresultat, tkr 2944
Resultat efter finansiella poster,
tkr 219

Fastighetsunderhall

Planerat underhéll for 2012 foljer Underhéllsplanen och r budgeterat till 900 tkr omfattande bland annat;
- Oversyn av fasad och socklar, ca 400 tkr
- Markarbete och yttre milj6, ca 50 tkr
- Underhall kungsbalkonger, 300 tkr
- Underhall hissar, 150 tkr.

Ovrigt

Under 2011 har styrelsen bland annat:
e  Granskat avtal med entreprenérer
Arrangerat var- och hoststddning
Salt en hyresrétt som omvandlats till bostadsritt
Konditionsbesiktat fastigheten samt uppdaterat underhallsplanen
Delat ut nio informationsblad med aktuell information till bd4de medlemmar och hyresgister
Arrangerat Julglogg
Tagit 6ver skétseln av gemensamhetsanldggningen frin Starrbicken 1

Forslag till behandling av balanserat resultat

Forslaget till avsittningen till fond for yttre underhéll baseras pé foreningens stadgar och uppgér till 0,122% av
prisbasbeloppet per kvadratmeter boyta. Styrelsen foreslar en extra avsittning utdver det med 300 000 kronor for
att tédcka framtida underhall.

Fran foregdende ar balanserad vinst 1159214
Arets resultat 12 794
Att disponera 1172 008
Styrelsens forslag till disposition

Avsittning till fond for yttre underhall 500 908
Extra avséttning till fond for yttre underhall 300 000
Ianspréktagande av fond for yttre underhall

avseende utforda arbeten under 2011 -528 539
Balanseras i ny rdkning 899 639
Summa 1172 008

Betréffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar
med tillhorande tilldggsupplysningar. W&
I
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2

Orgnr 769603-5851

RESULTATRAKNINGAR

Not 2011-01-01 2010-01-01
--2011-12-31 --2010-12-31
Nettoomsittning 1 7 122 480 7018200
Ovriga rérelseintikter 8256 204 065
7 130 736 7222 265
Fastighetskostnader
Drift 2 -3 697 101 -4 287 366
Fastighetsskatt -176 050 -184 030
Ovriga forvaltningskostnader 3 -633 658 -456 263
Avskrivningar av materiella anldggningstillgngar -1 658 573 -1 569 892
-6 165 382 -6 497 551
Rorelseresultat 965 354 724 714
Resultat fran finansiella investeringar
Rénteintikter 21021 3786
Réntekostnader -968 052 -659 684
Resultat efter finansiella poster 18 323 68 816
Skatt -5529 -995
Arets resultat 12 794 67 821 'Wp
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

BALANSRAKNINGAR

Not 2011-12-31 2010-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark 4 188 274 361 189 669 361
Installationer och inventarier 5 2246 285 2 055770
190 520 646 191 725 131
Summa anldggningstillgangar 190 520 646 191 725 131
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 6 217 531 188 282
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 142 180 94 605
359711 282 887
Kassa och bank 2520802 2165472
Summa omséttningstillgingar 2 880 513 2 448 359
Summa tillgadngar 193 401 159

6 (12)

194 173 490 Wﬁ



BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
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BALANSRAKNINGAR

Not 2011-12-31 2010-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Insatser 163 968 678 162 593 221
Upplatelseavgifter 2 524 543 0
Fond for yttre underhall 625 631 1 047 989
167 118 852 163 641 210
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1159214 669 036
Arets resultat 12 794 67 821
1172008 736 857
Summa eget kapital 168 290 860 164 378 067
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 22 947 532 27779 606
Summa léngfristiga skulder 22 947 532 27779 606
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 137 098 137 557
Leverantorsskulder 565 366 229 591
Ovriga skulder 0 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 10 1460 303 1 648 669
Summa kortfristiga skulder 2162767 2015817
Summa eget kapital och skulder 193 401 159 194 173 490
Poster inom linjen
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 65 960 000 65 960 000
Ansvarsforbindelser INGA
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2

Org nr 769603-5851

KASSAFLODESANALYSER

Not 2011-01-01 2010-01-01
--2011-12-31 --2010-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 965 354 724 714
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar 1658 573 1569 892
2 623 927 2 294 606
Erhallen rinta 21021 3786
Erlagd ranta -968 052 -659 684
Betald inkomstskatt -20 972 -10910
Kassafléde frian den l6pande verksamheten fore forindring
av rorelsekapital 1655924 1627 798
Fordandring av rorelsekapital
Foréndring av fordringar -61 381 26 880
Forandring av leverant6rsskulder 335774 -113 501
Foréndring av 6vriga korta skulder -188 825 228 568
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1741 492 1769 745
Investeringsverksamhet
Forvérv av materiella anldggningstillgdngar -454 088 -437 188
Kassaflode fran investeringsverksamheten -454 088 -437 188
Finansieringsverksamhet
Upplétna ldgenheter under aret 3 900 000 0
Amortering av skuld -4 832 074 -2 627 069
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -932 074 -2 627 069
Foridndring av likvida medel 355 330 -1294 512
Likvida medel vid arets borjan 2165472 3 459 984
Likvida medel vid arets slut 2520 802 2165 472
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Not 1

Not 2

BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad enligt drsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad.

Redovisningsprinciperna har ej forandrats i forhallande till foregdende ar.

Virderingsprinciper m.m.
Tillgdngar och skulder har véirderats till anskaffningsvirden om inget annat anges

nedan.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avsdttningar
Avstttning till och uttag frén fond for yttre underhall gors i enlighet med foreningens stadgar
och bokforingsndmndens allménna rdd BFNAR 2003:4.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgdngar
Anléggningstillgéngar vérderas till anskaffningsvérde med avdrag for ackumulerade avskrivningar,

Avskrivningar gors med procentsatser enligt nedan.
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2011
Materiella anldaggningstillgdngar
Byggnader 1%
Installationer och inventarier 5-20% 5-20%
Avskrivningar framgér av not for respektive balanspost.
Nettoomsittning 2011 2010
Arsavgifter 5182789 5054 904
Hyror 1939691 1963 296
7 122 480 7 018 200
Drift 2011 2010
Fastighetsskotsel, stdadning 543 096 586 505
.Hiss 54 245 139213
El 485 556 515368
Uppvérmning 700 889 829 086
Vatten 209 309 209 584
Sophémtning 180 293 193 099
Reparationer och underhall 900 006 1286431
Sjélvrisk 52 850 65 600
Gemensambhetskostnader 323212 413 901
Bredband och kabel-TV 236 971 30 085
Ovriga driftskostnader 10 674 18 494
3697 101
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Not 3

Not 4

BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Ovriga forvaltningskostnader

Forsdkringspremier

Arvoden och sociala avgifter, se spec. nedan
Revisionsarvoden

Férvaltningsarvoden

Konsultarvoden och ¢vriga externa tjénster
Ovriga forvaltningskostnader

Arvoden

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Byggnader och mark

Ingéende anskaffhingsvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restvirde

Taxeringsvirden
Byggnader
Mark

Taxeringsvirden
Bostédder
Lokaler
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2011 2010

71 884 64 566
131417 131410

32 199 28 125

146 936 144 184

183 263 46 140

67 959 41 838

633 658 456 263

99 998 99 990
31419 31420
131417 131410
2011-12-31 2010-12-31
199 123 325 199 123 325
199 123 325 199 123 325
-9 453 964 -8 058 517
-1 395 000 -1395 447
-10 848 964 -9 453 964
188 274 361 189 669 361
110212 000 110212 000
96 144 000 96 144 000
206 356 000 206 356 000
202 000 000 202 000 000
4356 000 4356 000
206 356 000 206 356 000
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Not 8
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Installationer och inventarier

Ingdende anskaffningsvirde
Ink&p, se spec nedan

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende planenligt restviirde

Aktiveringar
Installation bredband

Hissar, tallarm

Ovriga fordringar

Skattefordran ingér med

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Ofakturerade kostnader samfillighet
Riksnet, internet och TV
Forutbetald forsdkringspremie
Ovrigt

Eget kapital

Belopp vid arets ingdng

Disposition enligt beslut av stimman:
Avsittning till Fond for yttre underhall
Ianspraktagande av Fond for yttre underhall

Forsdljning av hyreslagenhet

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

‘Skulder till kreditinstitut

SBAB, bindningstid 2014-02-12
SBAB, bindningstid 2012-01-11
SBAB, bindningstid 2012-12-27
SBAB, bindningstid 2012-06-08

Varav kortfristig skuld, forfaller inom 1 &r

Summa langfristig skuld

© 2011-12-31 2010-12-31
2963 658 2526 470
454 088 437 188
3417 746 2 963 658
-907 888 =733 443
-263 573 -174 445
-1 171 461 -907 888
2246 285 2055770
32338
421750
454 088
2011-12-31 2010-12-31
203 725 188 282
2011-12-31 2010-12-31
0 22 851
63 938 0
74 337 65127
3 905 6 627
142 180 94 605
Fond for
Upplételse- yttre Fritt eget
Insatser avgift underhall kapital Summa
162 593 221 0 1047989 736 856 164 378 066
496 227 -496 227 0
-918 585 918 585 0
1375457 2 524 543 3900 000
12 794 -2 206
163 968 678 2524 543 625 631 1172 008 168275 860
2011-12-31 Riinta
8 867285 4,50%
8 024 043 3,83%
3503 650 4,00%
2 689 652 3,49%
23 084 630
137 098
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2011-12-31 2010-12-31
Rinta, SBAB 80 051 60 394
Fastighetsskatt 176 050 184 030
Styrelsearvode 100 000 100 000
Revisionsarvode 20 000 20 000
Sociala avgifter 42 000 30 000
El och vérme 124 836 199 777
Vatten 29 585 9984
Forutbetalda hyresintikter 604 497 590 575
Gemensambhetskostnader 23271 27936
Installation av bredband 0 250 000
Thyssen Krupp 58750 0
Uppgradering yttre omrdden 85 000 0
Garagesamfilligheten 106 205 0
Ovriga poster 10 058 175 973

1 460 303 1 648 669
T B =
ML O f—’*‘s_,\_,
Sven Forsberg Marina Fransson Lennart Borjeson
Ordférande
| | gl x
) = /‘f’ gl ; /Z\/ L’i’ /
- el hatiam =
Per Nihlen Josefine Galiamoutsos Ake Bylund
A
Bo Blom
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Grant Thornton

Revisionsberattelse

Till foreningsstimman 1 Bostadsrittsféreningen Starrbicken 2, org.nr 769603-5851

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Starrbacken 2 for ar 2011.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen
Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer ir nodvindig ot att uppritta en

arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen pd grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfoér revisionen for att uppnd rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter,

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgirder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna
for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som it relevanta for hur foreningen
upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgirder som it
indamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksd en utvirdering av indamélsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den évergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillrdckliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2011
och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ir forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dirfér att fOreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balanstikningen for
foreningen.

| Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Starrbicken 2 for ar 2011,

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foéreningens vinst, och det dr
styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen. W
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GrantThornton

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst och om férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst har
jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen granskat
visentliga beslut, atgirder och férhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om négon styrelseledamot
ir ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om ndgon styrelseledamot pé annat sitt har
handlat i strid med bostadsrittslagen, 4rsredovisningslagen eller foteningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillricklica och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Upplysning av sarskild betydelse
Vid min revision har jag noterat brister i dokumentationen av genomférd upphandling samt att ett antal
styrelseprotokoll i fragan 4nnu inte 4r justerade.

I\/fgarie opol(f}fs on
Aunktoriserad revispr
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