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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata
bostadsldgenheter med nyttjandertt och utan tidsbegrinsning. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades den 1 december 2000 och nuvarande stadgar registrerades den 29 maj 2013 hos Bolagsverket.

Foreningens fastighet

Bostadsrittsfreningen dger och forvaltar fastigheten Starrbidcken 2, omfattande adresserna Starrdngsringen 2-
26. Foreningen har 110 ldgenheter, en gemensamhetslokal, en tvittstuga samt 53 garageplatser och en
mopedplats. Fastigheten forvdrvades i december &r 2000 frin AB Stockholmshem.
e Byggar: 1990-92
e  Fastigheten &r fullvirdeforsikrad genom Trygg Hansa. Ansvarsforsikring ingér for styrelsen och
tillaggstorsikring for bostadsritter.
e  Foreningen dr medlem i foljande
Starrbécken 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 drsmite

Ordinarie foreningsstimma hélls den 23 april 2013 och 35 medlemmar var nérvarande.
Styrelsens sammanséttning under aret har varit:

Ledamdter

Ake Bylund

Dan Andersen
Josefin Galiamoutsa
Lennart Borjeson
Martin Belchatowski
UIf Ringertz
Florence Lager

Suppleanter
Petter Pettersson
Anna Djurberg
Anna Zetterqvist

Revisor
Auktoriserad revisor Mariette Leopoldson, Grant Thornton Sweden AB

Revisorssuppleant .
Auktoriserad revisor Mikael Ostblom, Grant Thornton Sweden AB

Valberedning
Jan Cruseman
Karin Edberg
Per Nihlén

Sofia Teljevik

Styrelsen har haft 13 protokollférda sammantriden. yg{
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Ligenheter och lokaler

Antal hyresrétter var nio vid drets utgdng. Under &ret har sju bostadsritter &verlétits, varav en var en hyresriitt
som omvandlades till bostadsriitt 2013-02-28 genom forsiljning,

Antalet medlemmar vid &rets utgéng var 156 st.
e Taxerade ytor
Bostéder 9 593 kvm
Lokaler 43 kvin
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 Fastighetstgarna i Stockholm AB.

Ekonomi

Nedan visas utvecklingen under de senaste fem &ren.

Ar 2013 2012 2011 2010 2009
Nettoomsittning, tkr 6 508 6 979 7122 7018 6 998
Rorelseresultat, tkr 1490 1342 965 725 30
Resultat efter finansiella

poster, tkr 878 545 18 69 =752
Balansomslutning, tkr 193 551 193 347 193 401 194 173 196 618
Arsavgift kr/kvm 597 645 661 590 590
Lan per kvm bostadsyta 1596 2024 2 406 2954 3232
Elkostnad/kvm, kr 41 40 51 53 44
Virmekostnad/kvm, kr 82 79 73 86 83
Vattenkostnad/kvm, kr 26 26 22 22 232
Fond for yttre underhall,

thr 966 898 626 1048 2387

Under éret har 4,1 mkr amorterats. Ett policybeslut frdn 2005 &r att foreningens 1an skall amorteras vid
upplatelse av hyresritt som bostadsritt motsvarande den ursprungliga insatsen.

Underhall
Under 2013 har fdljande underhall skett

- Underhall av hissar

- Béttringsmélning av trapphus

- Fortsatt underhéll av kvarstdende hyresldgenheter

- Takavrinning och tak i hela féreningen har gétts igenom och mindre skador har
reparerats

- Misstinkt vattenintrdngning vid en av kungsbalkongerna har undersokts

- Takavrinn;:jen fran tak och terrass vid Starringsringen 22 har byggts om och fungerar
nu béttre
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Budget for 2014
Nettoomséttning, tkr 6112
Rorelseresultat, tkr 955
Resultat efter finansiella poster,
tkr 383
Fastighetsunderhdll

Planerat underhéll for 2014 4r budgeterat till 200 tkr omfattande bland annat:

- Stamspolning

- Underhall hissar

- Markarbete och yttre miljé

- Bittringsmdlning av trapphus

- Konstruktionsunderlag tas fram for att f& béttre tithet och vattenavrinning vid
kungsbalkonger. Eventuell ombyggnad genomfors sedan i etapper for att ha kontroll pa
kostnader och funktion.

Ovrigt

Under 2013 har styrelsen bland annat:

Granskat avtal med entreprenorer

Arrangerat vér- och hoststddning

Salt en hyresrdtt som omvandlats till bostadsritt

Deltagit i regelbundna méten inom garagesamfilligheten och sopsugsamfilligheten

Delat ut tta informationsblad med aktuell information till bdde medlemmar och hyresgéster
Arrangerat Julglogg

Forhandlat med banker om réantor for foreningens lan

Ansvarat for skotseln av gemensamhetsanlidggningen efter vertagande frdn Starrbicken 1

Faorslag till behandling av balanserat resultat

Forslaget till avséttningen till fond for yttre underhall baseras p foreningens stadgar och uppgér till 0,2% av
prisbasbeloppet per kvadratmeter boyta.

Fran féregiende ar balanserad vinst 1376 836
Arets resultat 878 426
Att disponera 2255262
Styrelsens forslag till disposition

Avsiittning till fond for yttre underhall 853 777
Balanseras i ny rikning 1401 485
Summa 2255262

Betriffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar
med tillhorande tilliggsupplysningar.
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2

Org nr 769603-5851

RESULTATRAKNINGAR

Not 2013-01-01 2012-01-01
--2013-12-31 --2012-12-31
Nettoomsittning 1 6 508 488 6 978 675
Ovriga rorelseintikter 0 6 000
6 508 488 6 984 675
Fastighetskostnader
Drift 2 -3355775 -3 778 190
Fastighetsskatt -142 050 -181 545
Ovriga forvaltningskostnader 3 -559 280 =721 240
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar -961 297 -961 297
-5018 402 -5 642272
Riérelseresultat 1490 086 1342 403
Resultat fran finansiella investeringar
Rénteintdkter 24776 20917
Réntekostnader -636 436 -817 921
Resultat efter finansiella poster 878 426 545 399
Skatt 0 0
Arets resultat 878 426 545 399 lA(
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
Org nr 769603-5851

BALANSRAKNINGAR

Not 2013-12-31 2012-12-31
Tillgadngar
Anligeningstillgdngar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 4 186 878 913 187 576 637
Installationer och inventarier 5 1719 139 1982712
188 598 052 189 559 349
Summa anlidggningstillgdngar 188 598 052 189 559 349
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 6 211477 231784
Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 7 273 907 337 486
485 384 569 270
Kassa och bank 4467 363 3218070
Summa omsittningstillgingar 4 952 747 3 787 340
Summa tillgdngar 193 550 799
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BALANSRAKNINGAR

Not 2013-12-31 2012-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Insatser 166 616 602 165 292 640
Upplatelseavgifter 7451619 4 800 581
Fond for yttre underhall 966 202 898 000
175 034 423 170 991 221
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1376 836 899 639
Arets resultat 878 426 545 399
2255 262 1445038
Summa eget kapital 177 289 685 172 436 259
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 15 147 250 19 199 611
Ovriga skulder 10 647 0
Summa ldngfristiga skulder 15157 897 19199611
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 160 683 212 521
Leverantorsskulder 295017 357 064
Ovriga skulder 349 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 10 647 168 1141234
Summa kortfristiga skulder 1103217 1710819
Summa eget kapital och skulder 193 550 799 193 346 689
Poster inom linjen
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 65 960 000 65 960 000
Ansvarsforbindelser INGA
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KASSAFLODESANALYSER
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Not 2013-01-01 2012-01-01
-2013-12-31 --2012-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 1490 086 1 342 403
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 961 297 961 297
2 451 383 2303700
Erhéllen rinta 24 776 20917
Erlagd ranta -636 437 -817 921
Betald inkomstskatt 19 026 -18 938
Kassafléde frin den lopande verksamheten fore forindring
av rirelsekapital 1 858 748 1487758
Fordndring av rorelsekapital
Fordndring av fordringar 64 860 -190 621
Forandring av leverantérsskulder -62 047 -362 866
Fordndring av 6vriga korta skulder -493 716 -164 505
Kassaflode frin den l6pande verksamheten 1367 845 769 766
Investeringsverksamhet
Forvirv av materiella anldaggningstillgingar 0 0
Kassaflide frin investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamhet
Upplatna lagenheter under &ret 3975000 3 600 000
Mottagna depositioner 10 647 0
Amortering av skuld -4 104 199 -3 672 498
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -118 552 =72 498
Forindring av likvida medel 1249293 697 268
Likvida medel vid arets bérjan 3218070 2 520 802
Likvida medel vid drets slut 4 467 363 3218 070 w{
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper 6verensstimmer med arsredovisningslagen samt uttalanden och

allménna rad frdn Bokforingsndmnden. Nér allménna rad fran Bokforingsndmnden saknas har

viigledning hdmtats frin Redovisningsridets rekommendationer och i tillimpliga fall fran uttalanden av

Far. Nar sé &r fallet anges detta i sérskild ordning nedan. Principerna #r oftrédndrade jamfort med féregaende ar.

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

nedan.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avsdttningar
Avsittning till och uttag frén fond for yttre underhall gors i enlighet med foreningens stadgar
och bokforingsndmndens allménna r&d BFNAR 2003:4,

Personal

Foreningen har ingen anstélld personal.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgdngar
Anliggningstillgdngar vérderas till anskaffhingsvédrde med avdrag for ackumulerade avskrivningar,

Avskrivningar gérs med procentsatser enligt nedan.

2013 2012
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader 0,5% 0,5%
Installationer och inventarier 5-20% 5-20%
Avskrivningar framgr av not for respektive balanspost.
Not 1 Nettoomséttning 2013 2012
Arsavgifter 4 659 803 5038 635
Hyror 1 848 685 1940 040
6 508 488 6978 675 wf
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Drift

Fastighetsskotsel, stddning
Hiss

El

Uppvérmning

Vatten

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

Ovriga forvaltningskostnader

Forsakringspremier

Arvoden och sociala avgifter, se spec. nedan
Revisionsarvoden

Forvaltningsarvoden

Kostnader for panter och dverlatelser
Juridiska arvoden

Konsultarvoden och dvriga externa tjdnster
Ovriga férvaltningskostnader

Arvoden

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirde
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende planenligt restviirde
Taxeringsvdrden

Byggnader
Mark
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2013 2012
495 846 681 561
127 591 69 885
394 256 382 187
791 516 761 858
248 063 246 180
247 472 266 663
399 862 691 293

0 0

358 976 398 488
288 453 278 716
3740 1359
3355775 3778 190
2013 2012
91403 81 857
120 360 131420
22 700 23676
156 219 150 102
18 435 17 088

0 76 350

94 551 171 100
55612 69 647
559 280 721 240
100 000 100 000
20 360 31420
120 360 131 420
2013-12-31 2012-12-31

199 123 325 199 123 325

199 123 325 199 123 325

-11 546 688 -10 848 964
-697 724 -697 724

-12 244 412 -11 546 688

186 878 913 187 576 637

116 000 000 110 212 000

129 000 000 96 144 000

245 000 000 206 356 000 w
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Not 5 Installationer och inventarier 2013-12-31 2012-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 3417 746 3417 746
Ink&p 0 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 3417 746 3417 746
Ingéende avskrivningar -1435034 -1 171 461
Arets avskrivningar -263 573 -263 573
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 698 607 -1435034
Utgdende planenligt restvirde 1719139 1982 712
Not 6 Ovriga fordringar 2013-12-31 2012-12-31
Skattefordran ingar med 203 637 222 663
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2013-12-31 2012-12-31
Ofakturerade kostnader samfillighet 175 307 245018
Riksnet, internet och TV 7196 7193
Forutbetald forsdkringspremie 88 749 82 725
Ovrigt 2 655 2 550
273 907 337 486 m(
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BOSTADSRATTSFORENINGEN STARRBACKEN 2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Eget kapital

Belopp vid érets ingéng

Disposition enligt beslut av stdmman:
Auvsittning till Fond for yttre underhall
lanspréktagande av Fond for yttre underhall

Forsdljning av hyreslédgenhet

Arets resultat

Belopp vid drets utging

Skulder till kreditinstitut

SBAB, bindningstid 2014-02-12
SBAB, rirlig 3 manaders rdnta

Varav kortfristig skuld, forfaller inom 1 &r

Summa lingfristig skuld

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Rinta, SBAB
Fastighetsskatt
Styrelsearvode
Revisionsarvode
Sociala avgifter
El och virme
Vatten
Forutbetalda hyresintikter
Juridiska arvoden
Snordjning
Ovriga poster

Fond for
Upplitelse- yttre Fritt eget
Insatser avgift underhall kapital Summa
165292 640 4 800 581 898 000 1445038 172436 259
514 952 -514 952 0
-446 750 446 750 0
1323 962 2651038 3975000
878 426 878 426
166 616 602 7451619 966 202 2255262 177289 685
2013-12-31 Riinta
8 682 085 4,50%
6625 848 2,72%
15307 933
160 683
15147 250
2013-12-31 2012-12-31
49 163 61775
142 050 181 546
100 000 100 000
40 000 25 000
32 000 42 000
130317 171 887
10 832 12920
142 756 443 521
0 18 625
0 70 760
0 13 200
647 168 1141234
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Stockholm 2014- ©3~2%

Ake Bylund Ulf Ringertz Dan Andersen Lennart Bérjeson

) /M/W-l Gaiamadl AM (Qé(,\/vu
Florence Lager \Josefin Galiamoutsa Martin Belchatowski

in revisignsberattelse har lamnats 2014- 0%-2F,

)

riette Leopdldso
ktoriserad rdyiso

Grant Thornton\Swgden AB
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Revisionsberattelse

Till f6reningsstimman i Bostadsrittsféreningen Startbicken 2, org.nr 769603-5851

Rapport om arsredovisningen
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsfreningen Starrbicken 2 for 4r 2013.

Styrelsens ansvar fér arsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och f6r den interna kontroll som styrelsen bedémer ar nédvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehiller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pa
fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen pd grundval av min revision. Jag har utfért 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 innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika tgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna
for visentliga felaktigheter 1 4rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur foreningen
upprittar drsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ir
indamilsenliga med hinsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksi en utvirdering av indamalsenligheten i de
redovisningsptinciper 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 inhdmtat ir tillrickliga och indamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2013
och av dess finansiella resultat och kassafloden f6r 4ret enligt Arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med drsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for
foreningen. W.(
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betriffande fOreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Starrbicken 2 for ar 2013.

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

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller fotlust och om f6rvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed 1 Svetige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Som undetlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av Arsredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgirder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nigon styrelseledamot
dr ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nigon styrelseledamot pa annat sitt har
handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

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

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