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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter med nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades den 1 december 2000 och nuvarande stadgar registrerades den 1 juni 2009 hos Bolagsverket.

Foreningens fastighet

Bostadsrattsforeningen dger och forvaltar fastigheten Starrbdcken 2, omfattande adresserna Starréngsringen 2-
26. Foreningen har 110 légenheter, en gemensamhetslokal, en tvittstuga samt 53 garageplatser och en
mopedplats. Fastigheten forvirvades i december &r 2000 frdn AB Stockholmshem.
e Byggar: 1990-92
¢ Fastigheten &r fullvdrdeforsdkrad genom Trygg Hansa. Ansvarsforsakring ingér for styrelsen och
tilldggsforsakring for bostadsritter.
e Foreningen dr medlem i foljande
Starrbdcken GA:2, Grona ytor och géngar, 19,4%, forvaltas genom deldgarforvaltning
Svea Artilleri GA:1, 15,5%, samt GA:5, 11,6%, forvaltas av Starrbickens
garagesamfillighetsforening
Starrbidcken GA:1, 8,1%, forvaltas av Sopsug Starrbécken Samfillighetsforening

Styrelse och darsméte

Ordinarie foreningsstimma hélls den 17 april 2012 och 41 medlemmar var nirvarande.
Styrelsens sammansittning under &ret har varit;

Ledamater

Ake Bylund

Josefine Galiamoutsos
Dan Andersen
Lennart Bérjeson

Per Nihlen

Martin Belchatowski

Suppleanter
Bengt Hesselberg
Sven Forsberg
Kalle Becker

Revisor
Auktoriserad revisor Mariette Leopoldson, Grant Thornton Sweden AB

Revisorssuppleant
Auktoriserad revisor Mikael Ostblom, Grant Thornton Sweden AB

Valberedning
Jan Cruseman
Eva Molander
Marina Fransson

Styrelsen har haft 14 protokollfsrda sammantriden. W.{
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Léigenheter och lokaler

Antal hyresritter var nio vid &rets utgdng. Under &ret har fem bostadsritter Sverlatits, varav en var en hyresritt
som omvandlades till bostadsrétt 2012-03-23 genom forséljning.

Antalet medlemmar vid drets utgang var 158 st.
e Taxerade ytor
Bostédder 9 593 kvm
Lokaler 43 kvmm
Garageytor 1 630 kvin
e  Parkeringsplatser
Antal parkeringsplatser 4r 53 samt en mopedplats

Tomtarea 7 370 kvm.
Forvaltning

Fastighetsskdtare har varit MFS Fastighetsservice.
Den ekonomiska forvaltningen skoéts av Fastighetsigarna i Stockholm AB.

Ekonomi

Nedan visas utvecklingen under de senaste fem &ren.

Ar 2012 2011 2010 2009 2008
Nettoomsittning, tkr 6979 7122 7018 6998 6 882
Rorelseresultat, tkr 1342 965 725 30 1723
Resultat efter finansiella

poster, tkr 545 18 69 -752 56
Balansomslutning, tkr 193 347 193 401 194 173 196 618 196 953
Arsavgift kr/kvm 645 661 590 590 586
Lan per kvm bostadsyta 2024 2 406 2954 3232 3763
Elkostnad/kvm, kr 40 51 53 44 52
Viarmekostnad/kvm, kr 79 73 86 83 78
Vattenkostnad/kvm, kr 26 22 22 22 25
Fond for yttre underhall,

tkr 898 626 1048 2387 1768

Under aret har 3,75 mkr amorterats. Ett policybeslut fran 2005 &r att foreningens lan skall amorteras vid
upplételse av hyresrdtt som bostadsrétt motsvarande den ursprungliga insatsen.

Underhall
Under 2012 har foljande underhall skett
- Fortsatt underhall av kvarstaende hyresligenheter
- Omplantering av grasmatta runt fontinen
- Nedtagning av flera piltrid med réta runt fontéinen
- Oversyn av fasad och socklar genom méleriarbeten
- Tatning av fotplatar pa 12 st kungsbalkonger samt 6versyn och tdtning av hidngrannor
- Underhall hissar

Under 2012 har styrelsen dgnat tid 4t genomfora omplantering av grismatta runt fontdnen inklusive tillhérande
arbeten samt dversyn av fasad och socklar genom maleriarbeten. %\2
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Budget for 2013
Nettoomséttning, tkr 6 540
Rorelseresultat, tkr 1474
Resultat efter finansiella poster,
tkr 691
Fastighetsunderhall

Planerat underh&ll for 2013 4r budgeterat till 200 tkr omfattande bland annat:
- Kontroll och eventuellt fogningsarbete av takterrass
- Yttre miljo
- Underhall och kompletteringar av hdngrénnor
- Underhall hissar

Ovrigt

Under 2012 har styrelsen bland annat:

Granskat och f6ljt upp avtal med entreprendrer

Arrangerat var- och hoststidning

Salt en hyresritt som omvandlats till bostadsritt

Deltagit i regelbundna moten inom garagesamfilligheten och sopsugsamfilligheten

Delat ut nio informationsblad med aktuell information till bdde medlemmar och hyresgister
Arrangerat Julglogg

Ansvarat for skétseln av gemensamhetsanldggningen efter 6vertagande fran Starrbicken 1

Forslag till behandling av balanserat resultat

Forslaget till avsdttningen till fond for yttre underhall baseras pa féreningens stadgar och uppgér till 0,122% av
prisbasbeloppet per kvadratmeter boyta.

Fran foregdende ar balanserad vinst 899 639
Arets resultat 545 399
Att disponera 1 445 038
Styrelsens forslag till disposition

Avsittning till fond for yttre underhall 514 952
lanspraktagande av fond for yttre underhall

avseende utforda arbeten under 2012 -446 750
Balanseras i ny rikning 1376 836
Summa 1 445 038

Betraffande foreningens resultat och stallning i 6vrigt hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande tilldggsupplysningar. \U\'(
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2

Org nr 769603-5851

RESULTATRAKNINGAR

Not 2012-01-01 2011-01-01
--2012-12-31 --2011-12-31
Nettoomséttning 1 6978 675 7 122 480
Ovriga rorelseintikter 6 000 8256
6 984 675 7130 736
Fastighetskostnader
Drift 2 -3 778 190 -3697 101
Fastighetsskatt -181 545 -176 050
Ovriga forvaltningskostnader 3 =721 240 -633 658
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -961 297 -1 658 573
-5642272 -6 165 382
Rérelseresultat 1342 403 965 354
Resultat fran finansiella investeringar
Rénteintikter 20917 21021
Réntekostnader -817 921 -968 052
Resultat efter finansiella poster 545 399 18 323
Skatt 0 -5 529
Arets resultat 545399
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BALANSRAKNINGAR

Not 2012-12-31 2011-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 4 187 576 637 188 274 361
Installationer och inventarier 5 1982712 2246 285
189 559 349 190 520 646
Summa anliiggningstillgingar 189 559 349 190 520 646
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 6 231784 217 531
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 337 486 142 180
569 270 359711
Kassa och bank 3218070 2520802
Summa omsittningstillgdngar 3787 340 2 880 513
Summa tillgdngar 193 346 689
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BALANSRAKNINGAR

Not 2012-12-31 2011-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Insatser 165 292 640 163 968 678
Upplatelseavgifter 4 800 581 2 524 543
Fond for yttre underhall 898 000 625 631
170 991 221 167 118 852
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 899 639 1159214
Arets resultat 545399 12 794
1445038 1172008
Summa eget kapital 172 436 259 168 290 860
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 19 199 611 22 947 532
Summa lingfristiga skulder 19199611 22 947 532
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 212 521 137 098
Leveranttrsskulder 202 500 565 366
Ovriga skulder 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 10 1295 798 1460 303
Summa kortfristiga skulder 1710819 2162767
Summa eget kapital och skulder 193 346 689 193 401 159
Poster inom linjen
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar 65 960 000 65 960 000
Ansvarsforbindelser INGA
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
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KASSAFLODESANALYSER

Not 2012-01-01 2011-01-01
--2012-12-31 --2011-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 1 342 403 965 354
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 961 297 1658 573
2 303 700 2623 927
Erhéllen ranta 20917 21021
Erlagd rinta -817 921 -968 052
Betald inkomstskatt -18 938 -20 972
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forindring
av rorelsekapital 1487 758 1655924
Fordndring av rorelsekapital
Férandring av fordringar -190 621 -61 381
Forindring av leverantorsskulder -362 866 335774
Forandring av 6vriga korta skulder -164 505 -188 825
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 769 766 1741 492
Investeringsverksamhet
Forvirv av materiella anldggningstillgangar 0 -454 088
Kassaflode frin investeringsverksamheten 0 -454 088
Finansieringsverksamhet
Upplatna ldgenheter under aret 3 600 000 3900 000
Amortering av skuld -3 672 498 -4 832 074
Kassafléde frin finansieringsverksamheten -72 498 -932 074
Forindring av likvida medel 697 268 355 330
Likvida medel vid arets bérjan 2 520 802 2 165472
Likvida medel vid drets slut 3218070 2 520 802 M
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

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

Redovisningsprinciperna har ej foréndrats i férhéllande till foregéende ar.

Virderingsprinciper m.m.
TillgAngar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges

nedan.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de bergknas inflyta.

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

Personal
Foreningen har ingen anstilld personal.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgdngar
Anlaggningstillgingar vérderas till anskaffningsvirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar.

Avskrivningar gors med procentsatser enligt nedan.

2012 2011
Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 0,5% 1%
Installationer och inventarier 5-20% 5-20%
Avskrivningar framgar av not for respektive balanspost.
Not1 Nettoomsittning 2012 2011
Arsavgifter 5038 635 5182 789
Hyror 1 940 040 1939691
6978 675 7 122 480 %z
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Drift

Fastighetsskotsel, stddning
Hiss

El

Uppvérmning

Vatten

Sophdmtning
Reparationer och underhall
Sjalvrisk
Gemensamhetskostnader
Bredband och kabel-TV
Ovriga driftskostnader

Ovriga forvaltningskostnader

Forsdkringspremier

Arvoden och sociala avgifter, se spec. nedan
Revisionsarvoden

Forvaltningsarvoden

Kostnader for panter och ¢verlatelser
Juridiska arvoden

Konsultarvoden och §vriga externa tjdnster
Ovriga forvaltningskostnader

Arvoden

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende planenligt restvirde
Taxeringsviirden

Byggnader
Mark

Taxeringsvirden

Bostidder
Lokaler
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2012 2011

681 561 543 096

69 885 54 245

382 187 485 556

761 858 700 889

246 180 209 309

266 663 180 293

691 293 900 006

0 52 850

398 488 323212

278 716 236 971

1359 10 674

3778 190 3697 101

2012 2011

81857 71 884

131420 131420

23 676 32199

150 102 146 936

17 088 0

76 350 0

171 100 183 263

69 647 67 956

721 240 633 658

100 000 100 000

31420 31420

131 420 131 420

2012-12-31 2011-12-31

199 123 325 199 123 325

199 123 325 199 123 325

-10 848 964 -9 453 964

-697 724 -1395 000

-11 546 688 -10 848 964

187 576 637 188 274 361

110212 000 110 212 000

96 144 000 96 144 000

206 356 000 206 356 000

202 000 000 202 000 000

4 356 000 4356 000
206 356 000

206 356 000 %Q
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Installationer och inventarier

Ingdende anskaffningsvérde

Inkop, se spec nedan

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt restviirde

Aktiveringar
Installation bredband

Hissar, tallarm

Ovriga fordringar

Skattefordran ingar med

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Ofakturerade kostnader samfillighet
Riksnet, internet och TV
Forutbetald forsdkringspremie
Ovrigt
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2012-12-31 2011-12-31
3417746 2963 658
0 454 088
3417 746 3 417 746
-1171 461 -907 888
-263 573 -263 573
-1 435 034 -1171 461
1982 712 2246 285
0 32338
0 421750
0 454 088
2012-12-31 2011-12-31
222 663 203 725
2012-12-31 2011-12-31
245018 0
7193 63 938
82725 74 337
2 550 3905

337 486

142 180 AM




Not 8

Not 9

Not 10

BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2

Org nr 769603-5851

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Eget kapital

Belopp vid drets ingéng

Disposition enligt beslut av stimman:
Avsittning till Fond for yttre underhall
Extra avsittning till Fond for yttre underhall
Tanspréktagande av Fond for yttre underhall

Forsdljning av hyresldgenhet

Arets resultat

Belopp vid arets utging

Skulder till kreditinstitut
SBAB, bindningstid 2014-02-12

SBAB, rérlig 3 manaders rinta
SBAB, rorlig 3 manaders rinta

Varav kortfristig skuld, forfaller inom 1 &r

Summa langfristig skuld

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Rinta, SBAB
Fastighetsskatt
Styrelsearvode
Revisionsarvode

Sociala avgifter

El och vidrme

Vatten

Stddning

Férutbetalda hyresintdkter
Gemensamhetskostnader
Juridiska arvoden
Thyssen Krupp
Uppgradering yttre omriden
Garagesamfilligheten
Snéréjning

Ovriga poster

Fond for
Upplatelse- yttre Fritt eget
Insatser avgift underhall kapital Summa
163 968 678 2524 543 625 631 1172 008 168 290 860
500 908 -500 908 0
300 000 -300 000 0
-528 539 528 539 0
1323 962 2276 038 3 600 000
545 399 545 399
165 292 640 4 800 581 898 000 1445038 172 436 259
2012-12-31 Riinta
8 778 354 4,50%
7975 863 3,00%
2657915 2,86%
19 412 132
212 521
19199 611
2012-12-31 2011-12-31
61775 80 051
181 546 176 050
100 000 100 000
25000 20 000
42 000 42 000
171 887 124 836
12 920 29 585
18 653 0
443 521 604 497
23 800 23271
18 625 0
0 58 750
0 85000
112 111 106 205
70 760 0
13 200 10 058
1295798
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Underskrifter
Stockholm 2012-04-08

&

» s

Ake Bylund, ordf Dan Andersen

AN D= ﬁW Galiameutsa

Lennart Borjeson osefine Galiamoutsa

o I
e )
- Per Nihlén Martin Belchatowski

din revisionsberigte]se har limnats 12 april 20i3.

A

toriserad revisor

rant Thornion Sweden AB
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& GrantThornton

Revisionsberattelse

Till foreningsstimman 1 Bostadsrittsforeningen Starrbacken 2, org.nr 769603-5851

Rapport om arsredovisningen
Jag har utfort en revision av rsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Starrbicken 2 fér ar 2012.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen
Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
irsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer ir nédvindig for att uppritta en

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

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om 4rsredovisningen péd 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 utfér revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhidmta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for visentliga felaktigheter 1 arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur foreningen
upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild 1 syfte att utforma granskningsatgirder som ar
indamalsenliga med hansyn till omstindigheterna, men inte 1 syfte att gora ett uttalande om effektiviteten 1
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksi en utvirdering av dndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat dr tillrickliga och dndamailsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2012
och av dess finansiella resultat och kassafloden for 4ret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker' dirfér att fOreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
féreningen.
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GrantThornton

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner

betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Starrbicken 2 for ar 2012.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust,
och det ir styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som undetlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen granskat
visentliga beslut, dtgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
ir ersattningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pi annat sitt har
handlat i strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tllstyrker att foreningsstimman  disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsiret.

Stockholm deg 12 april 2013
’\—\_ A
v

Mhriette Legpoldtson
1y ktoriserad yevispr
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