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Arsredovisning 2017
Forvaltningsberiittelse

Styrelsen har under foregéende ar haft foljande sammanséttning;

Piotr Winiarski Ordf6rande
Lars-Olof Nilsson Ledamot
Héakan Arvidsson Ledamot
Anton Lindqvist Ledamot
Karin Bengtsson Suppleant
Bahador Foladi Suppleant
Andreas Vaterval Suppleant

Under éret har styrelsen hallit tio stycken protokollférda sammantriiden.

Revisor
Auktoriserad revisor for foreningen har varit Peter Ek, Grant Thornton Sweden AB.

Foreningsstiimma
Senaste ordinarie féreningsstimma holls den 25 april 2017. Nista ordinarie kommer att hallas
onsdagen den 235 april 2018.

Huvudorganisation
Foreningen har under aret innehaft medlemskap i Stockholms Fastighetsdgarforening.

Forvaltning
Foreningens kamerala férvaltning har som tidigare skotts av Revac Redovisningsbyra AB.

Fastigheten

Féreningens fastighet #r taxerad till 57 936 000 kr, varav markvirde 37 345 000 kr och
byggnadsvarde 20 591 000 kr. Taxeringsvirdena #r saledes oforindrade 2017. Fastigheten &r
fullvardesforsikrad.

Underhall
IFastigheten besiktigas och nodvindiga reparationer utfors kontinuerligt. Féreningen har
fastighetsskotsel som utfdrs av Blomdahls AB.

Lokalhyresgiister

Bostadsrittsforeningen har fem lokaler som hyrs ut till olika foretag. Lokalerna #r generellt i
gott skick och dr vil underhallna med endast mindre renoveringsbehov. Under 2017 har
samtliga lokaler varit uthyrda, verksamhetens karaktir och mdjligheten att fa en god hyra har
varit viktigt for styrelsen.

Overlatelser av bostadsriitter
[ foreningen har tre Gverlatelser av ldgenheter skett under 2017.



Frigor som styrelsen har arbetat med under éret:

Styrelsen har konstaterat att fastigheten Staren 2 har ett cftersatt underhall i forsta hand i
kéllaren och pa vinden. Under aret har styrelsen forsokt ta ett stérre grepp om forvaltningen
av fastigheten. Styrelsen har undersékt m&jligheten att silja ravinden till en entreprencr samt
bygga hissar och genomfora en genomgripande renovering av killaren. Vindsforraden
kommer efter ombyggnaden att flyttas fran vinden till killaren.

Styrelsen beslot att teckna ett uppdragsavtal med Gleipnergruppen som i samarbete med
styrelsen tog fram ett prospekt som skickades ut till alla medlemmar inf6r en extra
foreningsstimma 9 oktober.

For att ge medlemmarna en méjlighet att skaffa sig en vilgrundad uppfatttning om en
eventuell forsiljning ordnade styrelsen och Gleipnergruppen ett vélbesskt informationsméte i
september. P4 den extra foreningsstimman rostade 20 medlemmar jatill forslaget att silja
ravinden och 10 medlemmar rést emot. Alla medlemmar forutom en har ldmnat sitt bifall till
att styrelsen arbetar vidare med vindsprojektet.

Styrelsen fick i bérjan av aret god hjilp av Gleipnergruppen. Under hosten nir priserna pa
bostadsritter dndrades uppgav vara konsulter att frsil jningen skulle underlittas om
féreningen tog tag i projekteringen av killaren. Vi har triffat manga foretag som tittat pa
killaren och ocksa fatt anbud pé projektering av vilka arbeten som maste genomforas i
kéllaren. Gardsbjilklagets skick var en viktig fraga. Styrelsen accepterade en offert fran
konstruktionsfirman SWK som lamnade en rapport som entydigt berittade att den tekniska
livslédngden for gardsbjalklaget ir slut. Styrelsen har arbetat vidare med killaren och
bygglovet for att bygga vindslidgenheter. Det ir uppenbart att det ér ett stort och svart projekt
att genomfora och det kommer att ta lang tid.

Starens styrelseméten &r 6ppna for de medlemmar som vill komma och lyssna och ldmna
synpunkter. Styrelsen ser giirna att vira medlemmar i stdrre utstrdckning engagerar sig i
fastighetens skétsel och en eventuell forséljning av rdvinden. For nirvarande ir tva
suppleantplatser vakanta i styrelsen.
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Arsredovisningen ar uppréattad i svenska kronor, SEK dar inget annat anges.

Flerarsoversikt (tkr) 2017 2016 2015 2014
Nettomsattning 1387 1383 1342 1330
Resultat efter finansiella

poster 87 -57 -362 207
Soliditet 82 82 96 96

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att det ansamlade resultatet ( kronor):

ansamlat resultat -3 106 904
arets resultat 86 501
-3 020 403

behandlas sa att

stadgeenlig avséttning sker till féreningens reparationsfond 173 808
I ny rékning éverféres -3 194 211
-3 020 403
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Férandringar i eget kapital

Bundet eget kapital

Vid arets bérjan
Arets férandring

Vid arets slut

Vid arets bérjan
Avséttning till yttre fond
Vid arets slut

Fritt eget kapital

Vid arets bérjan
Dispostition enligt féreningstammobesiut
Arets resultat

Vid arets slut

Inbetalda
insatser

1821683

1821 683

Upplatelse.
avgifter

7102 000

7102 000

Féreningens
reparationsfond

1 063 402
173 808
1237 210

Balanserat
resultat

-2 876 443
-230 461

-3 106 904

702002-1221

Reserv-
fond

26 140

26 140

Arets
resultat

-56 653
56 653
86 501

86 501
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RESULTATRAKNING

Rérelseintakter
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter

Summa rérelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella
poster

Ranteintakter och liknande
resultatposter

Réantekostnader och liknande

resultatposter

Summa finansiella poster

ARETS RESULTAT

2017
A
1
2 1386 832
400
1387 232
3 -882 165
= -131 081
7,8 -272 337
1 285 583
101 649
5 7 285
6 -22 433
15 148
86 501

702002-1221

1383 022
3100

1386 122

-1 033 559
-142 172

-272 337

-1 448 068

-61 946

9 462
-4 169

5293

-56 653
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BALANSRAKNING Not

TILLGANGAR 2017-12-31

Anléggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 7 7 676 584
Markanlaggning 8 159 118
Summa materiella anlaggningstillgangar 7835702

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 9 57 403

Summa kortfristiga fordringar 57 403

Kassa och bank

Kassa och bank 10 801 478
Bostadsratterna, klientmedel 2100
Summa kassa och bank 803 578
SUMMA TILLGANGAR 8 696 683

702002-1221

2016-12-31

7 922 400
185 639

8 108 039

484 139
2100

486 239

8 649 936
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BALANSRAKNING

Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Reservfond

Féreningens reparationsfond

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga Kortfristiga skulder 12
Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 13

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL,
AVSATTNINGAR OCH SKULDER

2017-12-31

1821683
7 102 000

26 140
1237 210

10 187 033

-3 106 904
86 501

-3 020 403

7 166 630

920 000

60 000
59 616
16 660
95 425

378 352

610 053

8 696 683

702002-1221

2016-12-31

1821683
7 102 000

26 140
1063 402

10 013 225

-2 876 443
-56 653

-2 933 096

7 080 129

1 000 000

0
51 885
14 261
95 425

408 236

569 807

8 649 936
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag
( K2 regelverket).

Redovisningen omfattar kalenderaret 2017-01-01 -2017-12-31.
Avskrivningar
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprunglig

anskaffningskostnad och beraknad ekonomisk livslangd.

Avskrivningar har skett enligt nedan:

2017 2016

Byggnader 2,00% 2,00%
Fastighetsférbattringar 5,00% 5,00%
Markanlaggning 5,00% 5,00%
Not 2 Nettoomsadttning 2017 2016
Arsavgifter 479 244 479 244
Hyresintakter lokaler 907 588 903 778

1 386 832 1383 022

/7
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Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Driftskostnader

Vatten och avlopp
Varme

Elkostnader
Sophamtning
Snoéréjning
Fastighetsskotsel
Trappstadning
Reparationer och underhall
Fastighetsskatt/avgift
Kabel-TV

Forsakring
Medlemsavgifter

Ovriga externa kostnader

Forvaltningskostnader
Revisionsarvoden
Konsultkostnad
Administration

Rénteintdkter och liknande
resultatposter

Ranteintakter
Utdelning

Réntekostnader och liknande
resultatposter

Rantekostnader
Finansiella kostnader

2017

40 469
360 953
47 078
73 408
0

31 045
75420
66 782
128 015
7476
46 522
4 997

882 165

2017
52 256
24 948
47 950

5 927

131 081

2017

7285

7 285

2017

16 572
5 861

22 433

702002-1221

2016

23 801
364 480
55 310
60 299
14 000
42 000
69 992
220 387
126 276
4815
47 249
4 950

1 033 559

2016
51 864
30 321
49 838
10 149

142 172

2016

62
9400

9 462

2016

1649
2 520
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Not 7

Not 7

Byggnader och mark
Anskaffningsvarde mark

Ingaende anskaffningsvarde byggnader
Arets anskaffningar

Summa anskaffningsvarde byggnader
Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivning
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Bokfort viarde byggnader och mark

Avskrivning sker med 2 % per ar pa anskaffningsvardet for byggnader

Fér mark sker ingen avskrivning.

Fastighetsforbattringar

Ingaende anskaffningsvarde markanlaggn
Arets anskaffningar

Anskaffningsvarde markanlaggning
Ingaende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivning
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Bokfort varde

2017-12-31

582 000

8 499 240

0

8 499 240

-2 599 634

-169 985
-2 769 619

6 311 621

2017-12-31

1516 625
0

1516 625

-75 831

-75 831
-151 662

1364 963

702002-1221

2016-12-31

582 000

8 499 240

0

8 499 240

-2 429 649

-169 985
-2 599 634

6 481 606

2016-12-31

0
1516 625

1516 625

0

-75 831
-75 831

1440 794

Avskrivning sker med 5 % per ar pa anskaffningsvardet for fastighetsforbattringar.

Summa byggnader och mark

7 676 584

7922 400

f
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Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Markanlaggning

Ingaende anskaffningsvarde markanlaggn

Arets anskaffningar

Anskaffningsvarde markanlaggning

Ingadende ackumulerade avskrivningar

Arets avskrivning

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Bokfort varde

Avskrivning sker med 5 % per ar pa anskaffningsvardet for markanlaggning.

Summa markanldaggning

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Forutbetald forsakring Trygg Hansa

Forutbetald kostnad stadning

Kassa och bank

Beviljad kreditlimit
Outnyttjad del

Skulder till kreditinstitut

Swedbank lan
Avgar: Kortfristig del

Summa
Ovriga kortfristiga skulder

Erhallna hyresdepositioner

2017-12-31

530 412
0

530 412

-344 773

-26 521
-371 294

159 118

159 118

7835702

2017-12-31

52 153
5250

57 403
2017-12-31

500 000
500 000

2017-12-31
Rantesats Forfallotidpunkt

1,67 2021-12-22 980 000

-60 000

920 000
2017-12-31
95 425

95 425

702002-1221

2016-12-31

530 412
0

530 412
-318 252

-26 521
-344 773

185 639

185 639

8108 039

2016-12-31

50 408
5 250

55 658
2016-12-31

500 000
500 000

2016-12-31

1 000 000
0

1 000 000
2016-12-31
95 425

95 425
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Not 13

Not 14

Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter

Foérutbetalda avgifter/hyror
Upplupen kostnad revision
Upplupen kostnad varme dec
Upplupen kostnad el

Upplupen kostnad konsultkostn
Upplupen kostnad fastighetsskétsel
Upplupen kostnad rep/underhall
Upplupna rantekostnader

Stédllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar

Eventualforpliktelser

Stockholm ff (7 2018

s |
) o o
. '/{"Z-:&-'/g..'; / ._).-'_CI

Piotr Winiarski !

d?bdn" aﬁ%

?'5 J-\ﬁ

Lars-Olof Nilsson

2017-12-31

245 156
24 000
55 004

6 105
47 950
0

0

137

378 352
2017-12-31
3 100 000

Inga

Anton Lindgvist

Hiher, fropceen

Hakan Arvidsson

Min revisionsberattelse betréffande denna arsredovisning har

lamn _

[

Peter E

4 14 2018

Auktoriserad Revisor
Grant Thornton Sweden AB

702002-1221

2016-12-31

303728
24 000
53 256

8 635
0

10 500
7 421
696

408 236
2016-12-31
3 100 000

Inga



Q GrantThornton

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i BRF Staren 2
Org.nr. 702002-1221

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av irsredovisningen fér BRF Staren 2 for ar
2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats 1 enlighet med
arsredovisningslagen och ger en 1 alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvalmingsberirttelsen dr férenlig med arsredovisningens 6vriga
delar.

Jag tllstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs niirmare 1 avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende 1 forhillande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enlige dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhidmtat ir tillrickliga och
indamdlsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att irsredovisningen upprittas
och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ir
nédvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innchiller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pi
fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formiga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir si ir ullimpligt, om forhillanden som kan paverka
férmagan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om
tortsatr drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mil ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehiller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller pi fel, och att
limna en revistonsberittelse som innchéller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hég grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns,
Felaktigheter kan uppsta pi grund av ocgentligheter eller fel och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas
paverka de ckonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

1(2)

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identificrar och bedomer jag riskemna for viisentliga felaktigheter 1
Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och mhiamtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamilsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet ll foljd av oegentligheter ir
hégre in for en visentlig felaknghet som beror pi fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktg information eller dsidosittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsitgirder som ir limpliga med hinsyn il
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten 1 den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten 1 de redovisningsprinciper som anvinds
och nmligheten 1 styrelsens uppskattningar 1 redovisningen och
tillhirande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens forméga artt fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osikerhetsfaktor, maste jag 1
revisionsberittelsen fiista uppmarksamheten pa upplysningarna i
irsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn cller, om
sadana upplysningar ir otillriickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gira att en firening inte lingre kan
fortsima verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
mnehillet 1 drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
drsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de betydande brister 1 den interna kontrollen som jag identifierat.



¥ GrantThornton

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for BRF Staren 2 for 4r 2017 samt av
forslager till dispositioner betriiffande féreningens vinst eller frlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Jag dr
oberoende i1 férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigr fullgjort mitt yrkesctiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhimtat ir tillriickliga och
andamilsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret fir forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt,

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefartar bland annat att
fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ir utformad si att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenherer i
6vrgt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mirt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nigot visentligt avscende:

* foretagit nigon dtgird cller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan f6ranleda ersittmingsskyldighet mot foreningen, eller

® pi ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, nllimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mil betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ir forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller férsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ér forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
jag professionellt omdiéme ach har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltmingen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
frimst pi revisionen av riikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pi min professionella
bed6mning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pd sidana tgiirder, omraden och
torhallanden som ir viisentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtridelser skulle ha sirskild betydelse fér foreningens situation. Jag
gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgirder och andra forhillanden som ir relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens
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forslag till dispositoner beteiffande foreningens vinst eller férlust har
jag granskat om forslaget ir forenligt med bostadsrittslagen.
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