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Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.
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KALLELSE TILL ORDINARIE
FORENINGSSTAMMA | HSB BRF OSTAN

HSB bostadsrittsforening Ostan kallar hiirmed samtliga medlemmar till ordinarie
foreningsstimma.

Datum/tid: 2022-05-30/ klockan 19:00

Plats: Foreningslokalen, Storholmsvigen 76

DAGORDNING - FORSLAG

Foreningsstimmans 6ppnande

Val av stimmoordforande

Anmélan av stimmoordforandens val av protokollforare
Godkénnande av rostlangd

Fraga om nérvaroritt vid foreningsstimma

Godkénnande av dagordning

Val av tva personer att jimte stimmoordforanden justera protokollet

Val av minst tva rostraknare

A S A G o

Fraga om kallelse skett i behorig ordning

_.
e

Genomgang av styrelsens arsredovisning

—
—_—

Genomgang av revisorernas beréttelse

_.
™

Beslut om faststillande av resultatrdkning och balansrdkning

—_
98]

Beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den faststéllda
balansrikningen

14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter
15. Valberedningens redogorelse

16. Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska erséttningar for styrelsens
ledamdter, revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda som valts av
foreningsstimman

17. Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter



18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.

25.

26.
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Val av styrelsens ordforande, styrelseledaméter och suppleanter
Presentation av HSB-ledamot

Beslut om antal revisorer

Val av revisor

Beslut om antal ledaméter i valberedningen

Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande

Val av distriktsrepresentant och erséttare till distriktsstimmor samt dvriga representanter i
HSB

Av styrelsen till foreningsstimman hénskjutna fragor och av medlemmar anmélda drenden
som angivits i kallelsen

25.1 Motion nr 1: Stambyte
25.2 Motion nr 2: Besoksparkering — sdg upp avtal med Aimo Park

25.3 Motion nr 3: Sténgsel vid utsatta omraden

25.4 Motioner fran 2021: styrelsens redogorelse av utredningar

25.5 Proposition nr 1: Sortering av matavfall

25.6 Proposition nr 2: Oka insyn i bostadsrittsforeningens ekonomi

25.7 Proposition nr 3: Justering riktlinjer for Ombyggnad, reparation och dndring

Foreningsstimmans avslutande

Vilkommen!
Styrelsen

Bilagor till kallelsen:
e Dagordning
e Arsredovisning

e Valberedningens forslag till val av styrelseordforande, styrelse och revisorer samt
arvodesforslag

o En redogorelse for de motioner som har kommit in och styrelsens yttrande éver dem

e Ovrigt beslutsunderlag

Ovrig formalia kring foreningsstimma (till exempel beslutsprocess, fullmakter, rostrikning
mm).
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka

Org.nr: 716416-4753

far harmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2021-01-01 - 2021-12-31

(e B Signerat AJ, AAS, IHM, SO, JB, CB, AA, AE
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Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka

Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for féreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2021-01-01 - 2021-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus uppldta bostéder till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Det finns ocksd ett inomhusgarage och parkeringsdack samt soprum for &tervinning av grovsopor och forrdd for
tradgdrdsredskap, elcentral och undercentral.

Foreningen har ocksd en féreningslokal med bastu, motionsrum, kok och gemensam tvattstuga och maleriférrdd som anvands av
medlemmarna i foreningen. Lokalen kan hyras av féreningens medlemmar for fester och andra aktiviteter.

Foreningens fastigheter
Foreningen &ger fastigheterna Mensatra 7:1 och 7:2 i Nacka kommun.

Foreningen har sitt sate i Nacka kommun.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm

Bostadsratter 70 6258

Lokaler 1 170

Parkeringar och

garageplatser 71 (varav 2 platser ar gastparkering)

Foreningens fastighet ar byggd 1979/1980 med vardedr 1980.

Foreningen &r fullvardesforsakrad i Folksam. I forsakringen ingdr bostadsrattstilligg samt styrelseansvarsférsakring.

Vasentliga hdandelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under dret har drsavgifterna varit oférandrade.

Visentliga hidndelser under rikenskapsaret
Obligatorisk Ventilations Kontroll (OVK), som skjutits upp pd grund av pandemin, genomférdes i slutet av ret. Reparationer och
byte av ett antal takfldktar, samt felaktigt installerade flaktar kommer dtgardas under 2022.

Till den nyrenoverade (2020) gemensamma lokalen har nya mébler, glas & porslin képts in. En ny storbildsprojektor har
installerats. En ny ljudanlaggning har inhandlats. Kostnad for att hyra lokalen vid bokning har sankts frdn 500 till 200 kronor i
syfte att gora lokalen mer tillgénglig fér medlemmar. Spontanbokning fér 100 kronor, d& lokalen inte &r férbokad, har ocksd
inforts

Forsakringsutredning av vattenskada (2019) med stod av jurist frdn HSB &r pagdende.
Kostnad for foreningens fastighetsforsakring, tecknades 2020, 6kade med 48 %. Till stor del pd grund av féreningens historik av
vattenskador.

For att forebygga vattenskador gjordes en inventering av vattendroppvarnare under diskbankar. Flertalet Iagenheter saknade
vattendroppvarnare, nya kdptes in och installerades i de lagenheter som saknade. Rutin har inférts i HSB:s
Gverldtelsebesiktningar att dessa ska kontrolleras.

Besiktning av lekplatser, samt nédvandigt underhdll och reparationer har genomforts.

Transaktion 09222115557468699005 Signerat AJ, AAS, IHM, SO, JB, CB, AA, AE
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Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka

Postnord har aviserat att postutdelning direkt till dérr upphdr under 2022. Som en konsekvens méste foreningen tillhandahélla
centralt placerade postfack. Dessa placeras vid kortsida av féreningslokalen Storholmsvagen 76.

P& arsstamman fick styrelsen i uppdrag att se Gver méjlighet till matavfallsortering. Ett forslag har tagits fram, beslutas pd
stdmman 2022.

Tva av foreningens fastighetsl&n har férnyade villkor under 3ret.

En utredning av fastighetens fogar samt betong har genomférts. Dér framkom att fogar och betongfundament behéver tgérdas.
I samband med det kommer berdrda balkonger pd baksidor att renoveras.

Anbud for utbyte av férrddsdérrar och mélining av forrdd har tagits in.
Infér en mer omfattande reparation av skyddsrum har kontakt tagits med Myndigheten for samhallsskydd och beredskap (MSB).
Foreningens skyddsrum byggdes 79/80, har inte moderniserats och anvands i fredstid som garage. Inga skyddsrum har byggts i

Sverige sedan 2002 och MSB invantar riktlinjer fr&n Regeringen. Oklarhet rdder vad galler modernisering och eventuella krav
utifrdn modern krigsforing.

Pagdende eller framtida underhall

Sedan foreningen startade har féljande storre dtgirder senast genomforts:

Tidpunkt Byggnadsdel Atgard

2015 Ventilation Brister dtgdrdas frén Obligatorisk Ventilations Kontroll OVK (2014)

2016 Fonster Renovering av fonster pa R-garden 78-142

2017 Fonster Renovering av fonster pd Q-garden 2-74 och 76

2017 Tak Takarbeten pd R-garden och Q-gdrden samt montering av snorasskydd
och skyddsracke vid takluckor, hangrannor och stuprér

2018 Tak Nytt tak pa uteforrdd och foreningslokal

2018 Foreningslokal Renovering av bastu och dusch. Malning i tvattstuga och WC

2018 Garage Betongarbeten i garage och skyddsrum. Montering av nya garageportar
samt ny belysning

2018/19 El Byte till Led-armatur och battre belysning pa stolar pad R-garden och Q-
garden

2019 Bygg Utbyte av rotskadad panel och malning av gavelfasader

2019 PI&t Méining av plattak pd forrdd och balkonger samt utbyte av hangrannor
och stuprér

2020 Bygg Renovering av Brf Ostans féreningslokal

2020 Parkering Parkeringsplatser pa dack har breddats och mélats om

2020 El Nya ledningar har dragits till motorvarmare p& parkeringsdécket

2021 VS OVK (péborjad)

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:

Byggnadsdel Atgérd

WS Brister OVK — byte och reparation av takflaktar
Bygg Skyddsrum

Bygg Centralt placerade postfack

Bygg Fogar

Bygg Betongfundament samt Balkonger
Bygg Byte av doérrar och malning av forrad
Parkering Utredning laddstolpar

Lekplatser Utredning gdrdarnas lekplatser

WS Utredning stambyte + kulvertar
Fonster Utredning fonsterbyte
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Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka

Stamma
Ordinarie féreningsstémma holls 2021-05-25. Vid stémman deltog 26 medlemmar varav 24 var rostberattigade.
Ytterligare 5 medlemmar deltog i beslut via fullmakt.

Styrelse
Styrelsen har under 2021-01-01 - 2021-05-25 (stémmodatum) haft foljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll
Tom-Ingar Bjérndal Ordférande
Isabella Hellev Moberg Ledamot
Martin Solén Ledamot
Clerence Berglund Ledamot
Anette Norén Ledamot
Therese Scott Ledamot
Sofie Osterman Ledamot
Bengt Persson (HSB) Ledamot

Styrelsen har under 2021-05-25 (stammodatum) - 2021-12-31 haft féljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Angela Johansson Ordférande

Tom-Ingar Bjoérndal Ledamot (tom 2021-11-02)
Isabella Hellev Moberg Ledamot

Sofie Osterman Ledamot

Clerence Berglund Ledamot

Johannes Bangens Ledamot

Alexander Skoghag (HSB) Ledamot (fr 2021-10-18)

I tur att avgd vid ordinarie féreningsstémma &r: Isabella Hellev Moberg, Sofie Osterman, Clerence Berglund, Johannes Bangens,
Angela Johansson.

Styrelsen har under &ret hallit 12 protokollférda styrelsemdten.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Tom-Ingar Bjérndal (tom 2021-11.02), Sofie Osterman, Isabella Hellev Moberg och
Angela Johansson (fr 2021-05-25).
Teckning sker tva i forening.

Revisorer

Angela Johansson (tom 2021-05-25)  Foéreningsvald ordinarie

Rke Ekstrand (fr 2021-05-25) Foreningsvald ordinarie

Borevision AB Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Representanter vid HSB:s fullmaktige
Féreningens representant i HSB:s fullméktige har varit Ake Ekstrand.

Valberedning

Valberedningen bestér av

Sven Risen (tom 2021-05-25)

Kimberline Veas Calderon (tom 2021-05-25)
Anette Norén (fr 2021-05-25)

Anna Katarina Henriksson (fr 2021-05-25)
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Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka

Underhalisplan

Underhélisplan fér planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprakstagande av underhélisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfordes 2021-09-27.

Underhdlisplanens syfte &r att sékerstalla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att halla fastigheterna i gott
skick. Under ret utfort underhdll framgdr av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi

Var forening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och férordningar avseende penningtvétt efterlevs och att inga
ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo

Foreningen varderar hogre de leverantorer vilka tar ett sd stort miljiomassigt ansvar som majligt.

Social
Foreningens medlemmar idag ar solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 98 medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2021. Under &ret har 8 bostadsratter Gverltits.

Restriktioner p& grund av pandemin har begrénsat styrelsens informationsméten fér boenden. Ostan Nytt, féreningens
informationsmejl har utkommit 9 g&nger. Brf Ostan har en egen hemsida p8 Mitt HSB dar all information till boende finns
tillganglig. Boende i Brf Ostan har skapat en gemensam Facebook grupp (Brf Ostan) for aktuella héndelser.

Féreningen har haft tvd gemensamma stdddagar en pd vren och en pd hésten. Dar vi tillsammans stadar véra gardar, ansar
vaxtlighet och utfér mindre reparationer. Containrar fér grovsopor stélls upp, vilket ger méjlighet for boende att rensa. Smorgds o
kaffe, grillat till lunch och dagen avslutas m social samvaro och lottdragning.

Avtal

Foéreningen har avtal med HSB ekonomi som skoter féreningens fakturor, gor utbetalningar och bokslut. Extern revisor ar
Borevision. For forvaltartjanster anlitar féreningen HSB. I uppdraget ingdr en &rlig fastighetsbesiktning. For féreningsdokument
anvands HSB Portalen. Via HSB Portalen kan dokument delas med medlemmar. I medlemsavgiften till HSB ingdr HSB Kund- och
Medlemservice dar boende kan & hjalp m frdgor som tex forsaljning, panter, bostadsavgift

For VVS arbeten anlitas Jensen Ror. Med Siemens har féreningen ett underhalisavtal for varmeunderhallscentralen. For
fjarrvarme anlitas Stockholm Exergi. Fér bredband och TV har féreningen avtal med Tele2 (fd Comhem). Fér elavtal finns avtal
med Boo Energi. For underhdll av tvattmaskiner finns avtal med Miele. Prezero témmer &tervinningskarl i soprum. Finns karl for
plast, metall, glas, tidning och kartong. Aimo park har ett nyttjanderattsavtal om parkeringsévervakning i rondellen, samt vdra
tvd gastparkeringsplatser. Fastighetsférsakring och styrelseférsakring finns hos Folksam.

Funktiondrer

Foreningen har haft féljande funktioner som har arvoderats under 2021.

Markskétsel (40%), Felanmalan (15%), Parkeringsansvarig (15%), Nyckelansvarig (10%), Lokal (11%) och Undercentral (9%).
Ansvaret beskrivs pd HSB Brf Ostan hemsida p8 Mitt HSB.

Ersattningen baseras p& procentsatser av prisbasbelopp fér 2021: 47 600kr

Transaktion 09222115557468699005 Signerat AJ, AAS, IHM, SO, JB, CB, AA, AE




2021 ARSREDOV'SN'NG HSB Bostadsrattférening O7$1t221i61\_l:;:l5<§ 5(16)

Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstillning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s kallade nyckeltal. Dessa
nyckeltal kan anvandas for att jamféra bostadsrattsforeningar med varandra och for att félja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsforening. Syftet ar att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller Gvrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stallning och goéra det enkelt for lasaren att
jamfdra exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och
efter tabellen férklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Sparande, kr/kvm 211 205 241 181 238
Skuldsattning, kr/kvm 3319 3353 3387 3420 3445
Rantekanslighet, % 5% 5% 5% 6% 6%
Energikostnad, kr/kvm 210 181 191 189 177
Driftskostnad, kr/kvm* 474 542 402 451 371
Arsavgifter, kr/kvm 676 657 637 637 637
Totala intakter, kr/kvm* 720 784 679 672 663
*Nyckeltalet berdknas frén 2020 pé ett annat underlag &n i tidigare rsredovisningar, se forklaring nedan.

Ovriga nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning i tkr 4 574 4 435 4 358 4312 4 247
Resultat efter finansiella poster i tkr 732 254 767 460 978
Soliditet % 27% 25% 24% 22% 20%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
Forklaring av nyckeltal

Sparande till framtida underhall

V&r férening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje 8r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det
framtida underhéllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gér foreningens sparande till olika saker varje 8r (amorteringar, sparande pa bankkonto eller utférda
investeringar). Pa 18ng sikt g&r pengarna till de planerade underhadll och investeringar vi behéver gora, antingen genom att vi har
pengar pé banken eller att vi har amorterat och p3 s3 satt skapat ett 1dneutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intdkterna for att se hur mycket av dessa som blir ver. Lite ldngre ner gér det ocksd att
se hur vi réknar ut vart sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler dd nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen
har. For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "ager" ska man utgd fr&n den bostadsrattens andelsvérde.

Rantekéanslighet
Anger hur mdnga procent bostadsrattsféreningen behdver héja avgiften med om réntan pd ldnestocken gér upp med en
procentenhet for att bibehdlla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet raknar in
eventuella intdkter frdn separat debitering av dessa kostnader men for bostadsréattsféreningar som betalar sina medlemmars
hushallsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Totala driftkostnader

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhdll (exklusive planerat underhdll), 6vriga externa kostnader samt
personalkostnader. Fran den totala kostnaden dras dérefter eventuella, till medlemmar och hyresgaster fakturerade, intakter for
el, vdrme och vatten. Den totala kostnaden férdelas pd ytan for bostader och lokaler.

Signerat AJ, AAS, IHM, SO, JB, CB, AA, AE
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Forvaltningsberiattelse for HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka

Arsavgift

Anger hur stor rsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och
liknande). Tank pd att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rdkna ut en enskild bostadsrétts drsavgift ska man utgd fran
bostadsrattens andelsvarde.

Totala intdkter

Anger féreningens totala intakter for rékenskapsaret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, vdrme och vatten som faktureras
féreningens medlemmar och hyresgaster rdknas ej med i totala intdkter. Mdnga bostadsréattsféreningar har intdkter utéver
drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och da syns det har..

Foreningens sparande till framtida planerat underhadll och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fatt Gver i den I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte paverkar
likviditeten) samt 8rets planerade underh8ll bort. Aven extraordindra poster av engdngskaraktar exkluderas.

Rorelseintakter 4 621 867
Rorelsekostnader = 3 668 350
Finansiella poster = 221 276
Extraordindra poster +/- 0
Arets resultat 732 241
Planerat underhall + 65 000
Avskrivningar och utrangeringar + 557 555
Arets sparande 1 354 796
Arets sparande per kvm total yta 211
Forandring eget kapital
Uppldtelse-  Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 2 605 700 0 2852190 1 759 889 253 743
Reservering till fond 2021 505 000 -505 000
Tanspraktagande av fond 2021 -65 000 65 000
Balanserad i ny rakning 253 743 -253 743
Rrets resultat 732 241
Belopp vid drets slut 2 605 700 0 3292190 1573 632 732 241

Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 2013 632
Arets resultat 732 241
Reservering till underhdllsfond -505 000
Ianspraktagande av underhalisfond 65 000
Summa till stdmmans forfogande 2 305 872

Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rdkning 2 305872

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrdakning med
tillhdrande tilldggsupplysningar.
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A HSB Bostadsréttférening Ostan i Nacka
ARSREDOVISNING o e

HSB Bostadsrittférening Ostan i Nacka

2021-01-01 2020-01-01
Resultatrakning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 4573 722 4 434 560
Ovriga rorelseintakter Not 2 48 145 602 310
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 3 -2 477 323 -3 073 748
Ovriga externa kostnader Not 4 -257 341 -122 575
Planerat underhall -65 000 -504 804
Personalkostnader och arvoden Not 5 -311 132 -289 514
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -557 555 -557 235
Summa roérelsekostnader -3 668 350 -4 547 875
Rorelseresultat 953 517 488 995
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 5578 5341
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -226 854 -240 592
Summa finansiella poster -221 276 -235 251
Arets resultat 732 241 253 743

Transaktion 09222115557468699005
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HSB Bostadsriattforening Ostan i Nacka

Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark Not 8 26 566 649 27 124 203
Inventarier och maskiner Not 9 0 0
26 566 649 27 124 203
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 10 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 26 567 149 27 124 703
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 2116 450
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 225 038 1 160 857
Placeringskonto HSB Stockholm 93 58
Ovriga fordringar Not 11 4 665 4 668
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 274 729 438 409
2 506 642 1 604 441
Kortfristiga placeringar Not 13 1 500 000 1 000 000
Kassa och bank Not 14 36 809 35521
Summa omsattningstillgdngar 4 043 450 2 639 962
Summa tillgdngar 30610 600 29 764 665
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HSB Bostadsriattforening Ostan i Nacka

Balansréikning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 2 605 700 2 605 700
Yttre underhdlisfond 3292 190 2 852 190
5 897 890 5457 890
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1573 632 1759 889
Arets resultat 732 241 253 743
2 305 873 2013632
Summa eget kapital 8 203 763 7 471 521
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 0 9 347 551
0 9 347 551
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 21 331 865 12 203 862
Leveranttrsskulder 334 159 61 839
Skatteskulder 8 401 6 301
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 732 412 673 591
22 406 837 12 945 593
Summa skulder 22 406 837 22 293 144
Summa eget kapital och skulder 30 610 600 29 764 665
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2021-01-01 2020-01-01
Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 732 241 253 743
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 557 555 557 235
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1289 796 810 978
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 162 017 -189 436
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 333 241 -228 112
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1785 053 393 430
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -219 548 -219 548
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -219 548 -219 548
Arets kassaflode 1 565 505 173 882
Likvida medel vid 3rets borjan 2196 435 2022554
Likvida medel vid 3rets slut 3761940 2196 435

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,92 % av
anskaffningsvardet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Ldnen &r av l&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 459 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgéende till 17 571 227 kr.
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HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka
2021-01-01  2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 4229910 4108 542
Hyror 320 262 318 562
Ovriga intakter 26 700 9 706
Bruttoomsattning 4 576 872 4 436 810
Avgifts- och hyresbortfall -3 150 -2 250
4573722 4 434 560
Not 2 Ovriga rorelseintikter
Forsékringsersattning Trygg-Hansa 48 145 602 310
48 145 602 310
Not 3 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 149 494 25 258
Reparationer 64 568 1104 219
El 103 876 59 138
Uppvarmning 903 400 821 862
Vatten 340 378 282 104
Sophamtning 159 057 130 560
Fastighetsférsakring 181 260 129 948
Kabel-TV och bredband 138 645 131 767
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 108 930 106 830
Forvaltningsarvoden 311963 277 647
Ovriga driftkostnader 15 752 4 416
2477 323 3073748
Not 4 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 0 1875
Forbrukningsinventarier och varuinkop 91 391 19 611
Administrationskostnader 98 662 64 389
Extern revision 10 750 10 500
Konsultkostnader 30 338 0
Medlemsavgifter 26 200 26 200
257 341 122 575
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 166 000 165 417
Revisionsarvode 6 188 6 084
Ovriga arvoden 57 847 52 884
Sociala avgifter 75 269 64 929
Pensionskostnader och forpliktelser 200 200
Ovriga personalkostnader 5628 0
311132 289 514
Not 6 Ranteintdakter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrakningskonto HSB Stockholm 913 406
Rénteintakter HSB placeringskonto 36 0
Ranteintakter HSB bunden placering 4 578 4671
Ovriga ranteintakter 51 264
5578 5341
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HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka
2021-01-01 2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31

Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader 1&ngfristiga skulder

226 301 240 286
Ovriga réntekostnader 553 306
226 854 240 592
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HSB Bostadsrittférening Ostan i Nacka

Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvdrde byggnader 30775779 30775779
Anskaffningsvdrde mark 3 500 000 3 500 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 34 275779 34 275779
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -7 151 576 -6 607 838
Rrets avskrivningar -557 554 -543 738
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -7 709 130 -7 151 576
Utgdende bokfort viarde 26 566 649 27 124 203
Taxeringsvidrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 57 000 000 57 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 680 000 680 000
Taxeringsvarde mark - bostader 37 000 000 37 000 000
Summa taxeringsvarde 94 680 000 94 680 000
Not 9 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 505 765 505 765
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 505 765 505 765
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -505 765 -492 268
Rrets avskrivningar 0 -13 497
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -505 765 -505 765
Bokfort varde 0 0
Not 10 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 4 665 4 668
4 665 4 668
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 273 897 285 311
Upplupna intakter 832 153 098
274729 438 409

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rdkenskapsdr samt

intdktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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HSB Bostadsrittférening Ostan i Nacka

Noter 2021-12-31 2020-12-31

Not 13 Kortfristiga placeringar

Bunden placering 3 mdnader HSB Stockholm 1 500 000 1 000 000
1 500 000 1 000 000

Not 14 Kassa och bank

Handkassa 7 378 5 540
Handelsbanken 349 649
Swedbank 29 081 29 331

36 809 35521

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Villkorsandr Nasta ars

Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 11894 1,61%  2022-03-30 4 200 000 0
Stadshypotek AB 430319 0,55%  2022-12-30 6 196 766 48 411
Stadshypotek AB 412147 0,55%  2022-10-31 5723 000 59 000
Stadshypotek AB 49650 1,67%  2022-09-30 5212 099 96 000
21 331 865 203 411
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 20 314 810
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 0

Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta ldnefinansieringen inom ett ar.

Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 24 886 000 24 886 000

Not 16 Skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld 21 331 865 12 203 862
21 331 865 12 203 862

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda hyror och avgifter
Ovriga upplupna kostnader

5603 5661
338 673 344 816
388 136 323114

732412 673 591

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rékenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nastkommande ar.
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HSB Bostadsrittférening Ostan i Nacka
Noter 2021-12-31  2020-12-31

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Angela Johansson Alieu Alexander Skoghag Clerence Berglund

Isabella Moberg Johannes Bdngens Sofie Osterman

Va&r revisionsberattelse har lamnats betraffande denna &rsredovisning

Ake Ekstrand Adnin Ali, BoRevision i Sverige AB

Av foreningen vald revisor Av HSB Riksforbund foérordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdémman i HSB Brf Ostan i Nacka, org.nr. 716416-4753

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Ostan i
Nacka for rakenskapsaret 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar I&mpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrédckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Ostan i Nacka for rakenskapsaret
2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Ake Ekstrand
Av féreningen vald revisor

Adnin Ali
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Signerat AA, AE

Transaktion 09222115557468923383




ARSREDOVISNING 2021

Arsredovisning fér 2021 avseende HSB Bostadsréttférening Ostan i Nacka signerades av féljande personer
med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

ANGELA JOHANSSON i e

Ordférande fankto
E-signerade med BankID: 2022-05-08 kl. 16:59:41

ISABELLA HELLEV MOBERG i e

L edamot fanki®
E-signerade med BankID: 2022-05-07 kl. 14:05:36

JOHANNES BANGENS P X

L edamot fanka®
E-signerade med BankID: 2022-05-08 kl. 19:06:12

ADNIN ALI P X

Bolagsr evisor Fantio
E-signerade med BankID: 2022-05-10 kl. 10:04:20

ALIEU ALEXANDER SKOGHAG " X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2022-05-08 kl. 22:24:54

SOFIE OSTERMAN " X

L edamot fanki®
E-signerade med BankID: 2022-05-07 kl. 14:39:04

CLERENCE BERGLUND " X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2022-05-08 kl. 20:11:16

AKE EKSTRAND N e

Revisor fanki®
E-signerade med BankID: 2022-05-09 kl. 08:45:54

REVISIONSBERATTELSE 2021

Revisionsberéttelsen fér 2021 avseende HSB Bostadsréttférening Ostan i Nacka signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

ADNIN ALI " X AKE EKSTRAND P X

Bolagsr evisor Fant® Revisor Fankto
E-signerade med BankID: 2022-05-10 ki. 10:04:15 E-signerade med BankID: 2022-05-10 kI. 09:19:57

HSB - dar mjligheterna bor



Valberedningens forslag till styrelse i Brf Ostan att viljas av &rsstimman 30 maj 2022

Valberedningen foreslar Alexander Skoghag till extern ordférande i foreningen. Alexander
har suttit som Hsb ledamot

i styrelsen sedan oktober 2021. Alexander har gedigen erfarenhet av styrelsearbete och dven
i rollen som ordférande.

Alexander ar utbildad jurist och ar politiskt aktivi kommunen som fortroendevald. Det
forslagna arvodet for uppdraget som

extern ordforande foreslas i enlighet med schablon till 10 000kr brutto/ manad. Arvodet ska
utbetalas manatligt.

Med anledning av detta sa foreslar valberedningen att styrelsens arvode hojs med 120
000kr, for verksamhetsaret 2022/2023.

| det fall Alexander inte skulle bli tillsatt som extern ordférande sa kvarblir styrelsens arvode
ofdrandrad fran foregaende ar.

Styrelse verksamhetsaret 2022/2023
ordinarie styrelseledamoter

Alexander Skoghag extern ordférande (1 ar nyval)
Jimmy Gustafsson, Ekonomiansvarig (2 ar nyval)
Lisa Bjork, Sekreterare ( 2 ar nyval)

Sara Sandberg (1 ar nyval)

Anette Lindor Norén (2 ar nyval)

Angela Johansson (1 ar omval)

Johannes Bangens (1 ar omval

Per Nyman (1 ar nyval)

O NOUAEWNPR

Revisor Ake Ekstrand
Det behdvs 3 nya personer till  valberedningen da Anette och jag avgar.

Med vanlig halsning
Katarina Henrikson



Motioner 2022

Motion 1 Stambyte

Motion till bostadsrattsféreningen Ostans féreningsstdmma ar 2022

Stambyte

Bakgrund

Husen &r éver 40 ar gamla vilket &r en rekommenderad alder for ett stambyte enligt
gangse standard. Det har varit en del problem i rorsystemet med vattenlackor, tjutande
rér samt sommartid ibland avioppslukt. Andra féreningar i Ostra Orminge har redan gjort
stambyte s& det borde vara dags dven fér BRF Ostan att géra detta snarast méjligt.

De lagenhetsinnehavare som inte sjélva haft rid att bekosta en badrumsrenovering vantar
pé att f4 sina badrum uppfraschade.

Att underhalla fastigheterna genom t ex stambyte bér prioriteras rent ekonomiskt innan
beslut tas om yttre fordndringar som t ex forslag pa bullerplank eller elbilsuttag som
endast gynnar ett litet fatal personer och inte alla i féreningen.

Oro finns for hijda avgifter s4 medel avsatta for underhall bér som sagt i férsta hand
anvandas till nédvandigt underhall av sjélva fastigheterna som kommer alla till gagn.

Fdrslag till beslut
Jag foreslr att styrelsen far i uppdrag att ta in offerter och planerar f6r stambyte och
dartill hérande badrumsrenoveringar.

Jag foreslér foreningsstdmman att besluta enligt forslaget.

Sara Sandberg
Storholmsvégen 106
Ladgenhet nr 52 i BRF Ostan

Styrelsens svar pa denna motion:

Styrelsen stoder motionens grundtanke men da detta ar ett omfattande renovering/
underhall som kommer paverka boendes levnadssituation under en langre tid ar detta inget
man bor gora utan att forst ha gjort en grundlig utredning for verkstdllande om
stamrenovering behdvs.

Styrelsen foreslar stdmman besluta att avsla motionen i den form som den presenteras och i
stdllet besluta om en utredning av skicket gallande féreningens stammar.

Resultatet av utredningen presenteras pa lamplig vis i god tid innan nasta arsstamma.



Motion 2 Besoksparkeringen — saga upp avtal med Aimo park

Mation till bostadsrittsféreningen Ostans féreningsstdmma ar 2022

Bestksparkeringen - sdga upp avtal med Aimo park

Bakgrund

Det &r otrevligt och ogéstvanligt nér besdkande géster drabbas av parkeringsboter pa vér
gastparkering. Det finns ingen information om att de tvé parkeringsrutorna péa
besbksparkeringen kontrolleras av parkeringsbolaget Aimo park och att besékande
gaster endast har max 5 minuter pé sig for att springa in till den som de besdker for att
snabbt hamta ett parkeringstillstand.

Om tanken &r att forhindra helt obehdriga personer eller boende i féreningen fran att
parkera pa besdksparkeringen s& ar detta inte en fungerande metod. For det forsta torde
risken vara minimal eller obefintlig att personer som inte har ndgon anknytning alls till BRF
Ostan skulle finna anledning till att parkera sina bilar pa& var bestksparkering och for det
andra s& kontrollerar parkeringsbolaget endast att parkeringstillstandet ar placerat helt
perfekt i framrutan och inte vem som &ger bilen eller om bilen har statt p4 samma plats en
langre tid.

Fdirslag till beslut

Jag foreslér att styrelsen far | uppdrag att sdga upp avtalet med Aimo park vid nésta
forfallodag. Forslagsvis gér vi darefter tillbaks till systemet vi hade innan dévarande
styrelse &r 2011 skrev avtal med Q-park, ndmligen att vi kan ha egentillverkade
parkeringstillstdnd med nr + namn som gaster kan l&gga i bilen vid besdk och i sé fall &r
det dven godtagbart med en liten lapp dér det framgér hos vem man &r gést.

Jag foreslér fdreningsstamman att besluta enligt forslaget.

Saltsjo-Boo 220224

Sara Sandberg
Storholmsvégen 106
Lagenhet nr 52 i BRF Ostan

Styrelsens svar pa denna motion:

Styrelsen foreslar stamman att avsla motionen med féljande motivering:

Aimo parks tjanster behovs for att vi ska kunna sakerstalla att endast foreningens
medlemmar nyttjar besoksparkeringen for sina gaster.



Motion 3 Sténgsel vid utsatta omraden

Stangsel vid utsatta omraden

Bakgrund

Pa grund av dkat antal stélder och férstorelse | omradet vill vi minska genomfarten | omradet. P& Q-
garden dr det en genomfart for personer som ska till skolan respektive busshallsplatsen vid
Myrsjoskolan, dagtid som nattetid. Detta medfér stok, nedskrépning samt att de uppehdller sig pa
var gard b.la i lekparken och star fér en del storningar, forstorelse samt stald.

Problemen kan minska om vi hdgnar in omradet pa ett battre sétt, och sitter upp sténgsel pa utsatta
stillen runt fdreningen. Detta inneb&r dven att sitta upp tydliga skyltar om att detta ar ett brf-
omrade som &r privat och ingen allmin genomfart, som aven giller obehdrig biltrafik. Vi i
arbetsgruppen for stdrningar och sakerhet fick i uppdrag efter férra foreningsstdmman 2021 att
arbeta vidare med fragan gallande bullerplank respektive stingsel eller buskage. Vi ser att
kostnadsmaéssigt &r det inte rimligt att foreningen ska betala ett bullerplank eller en tujahack (med
tanke pa underhall) att sdtta upp pa var mark, men diremot skulle ett sténgsel giira att vi mer avskilt
kan nyttja mer av var mark mot Mens3ttravagen, samt hindra onédigt spring pa Q- och gy R-garden.
Ett stangsel med montering gar pa ca 100 00Q:- beroende pa utformning, och da gillande strackan
som beskrivs nedan, Mensattravigen,/Storholmsvigen.

Denna motion galler framst att satta upp stangsel vid de
ridmarkerade punkterna pa ovansidan av bilden, mot
Mensattravagen, samt ner till vandplanen l&ngst med
Storholmsvagen.

Forslag till beslut

Att arbetsgruppen for stirningar och sikerhet far i uppdrag att ta in tre offerter for ett uppféirande
av stingsel/staket, skyltar och grind, och ldmna éver for slutgiltigt beslut av offert till styrelsen.

Vi foreslar att féreningsstamman beslutar enligt forslaget.

Macka, SaltsjG-Boo — Therese Scott Duncan, Anette Lindor Morén, Per Nyman (Arbetsgruppen for
starningar och sidkerhet)



Styrelsens svar pa denna motion:

Styrelsen foreslar stdmman att avsla motionen som avser stangsel mot Mensattravdagen och
fram till Storholmsvagens vandplan med anledning av kommunens radande utredning av
bullerplank langs samma stacka.

Styrelsen foreslar stdmman att avsla den del av motionen som avser att satta upp skyltning,
staket och grindar till R- och Q-garden.

Beslutar stamman att avsla den del av motionen som galler staket och grindar, kvarstar dock
att stédnga av stigen mellan Q-garden och Myrsjoskolans busshallplats i enlighet med
foregaende (2021) ars stammobeslut.

%k %k 3k ok ok %k %k %k %k

Motioner fran 2021
Motion 1 Maéjlighet att sortera matavfall

Styrelsen fick i uppdrag av foreningsstamman 2021 att utreda mojligheten att sortera
matavfall samt redovisa forslaget till medlemmarna pa lampligt satt i god tid innan stamman.

Redovisning av utredning att sortera matavfall har mailats medlemmarna 2022-03-20 samt
utskrivna exemplar har lagts i tvattstugan, satts upp pa anslagstavlan och doérren till
soprummet.

Motion 2 Grindar och staket/buskar runt vara gardar
&
Motion 3 Bullerplank mot Mensattravagen och Storholmsvagen

Styrelsen fick i uppdrag av féreningsstimman 2021 att utreda. Styrelsen dverlamnade till
gruppen som inldmnat motion 2 och 3 att utreda de olika alternativen bullerplank,
hack/buskage eller stangsel. Arbetsgruppen tog in olika offerter for att fa en overblick i
arbete och kostnader. Informationsméte holls i januari 2022 dar arbetsgruppen
presenterade utfallet, presentationen har dven skickats per mail till boende.

| utredning har det framkommit att det blir for dyrt att genomféra och underhalla
bullerplank, hack/buskage varfor ny omarbetad motion avseende stangsel inkommit till 2022
ars féreningsstamma. (Se motion 3 2022, Stangsel vid utsatta omraden)



Propositioner 2022
Proposition 1 Sortering av matavfall

22-03-16
Information till boende i Brf Ostan

Pa foreningsstamma 2021 fick styrelsen i uppdrag att utreda "Mojlighet att sortera matavfall” samt
redovisa forslaget till medlemmar pa lampligt satt i god tid innan nasta arsstamma.

Med matavfall avses det biologiska avfall som blir 6ver vid matlagning och maltid och som inte kan
atas eller sparas. Matavfallet sorteras ut i darfor avsedd pase och laggs i bottentémmande behallare.

Styrelsens forslag

Konvertera en av vara moloker till behéllare fér matavfall (Skbm). Kréver ny standard pé lock. Bada
lock byts for att fa enhetlighet

Teckna avtal med Nacka kommun om hamtning av matavfall.

Foreningen bestéller pashallare samt matavfallspasar till samtliga ldgenheter

Kostnader (2021)

Engangskostnad

Konvertering till matbehallare samt nya inkastlock till bdda behallarna med stdende inkastluckor,
montage, samt bortforsling av gammal lyftsack samt lock ca 45.000 -50.000 kronor exkl. moms

Driftskostnad

Hé&mtning av matavfall 1ggr/veckan hanteras av Nacka Kommuns underleverantér Urbaser
214 kronor exkl moms per témning

Miljgstyrningsavgift

Brf Ostan betalar en miljdstyrningsavgift per ldgenhet till Nacka kommun fér att féreningen ej
sorterar matavfall, motsvarande 14.420 kronor per &r. For att slippa avgiften kravs att minst 30% av
de boende sorterar.

Investeringskostnader Summa Kemmentar

Byte av Maolok 50 000,00 kr Utbyte och bortforsling av nuvarande
Driftskostnader

Témning av behallare 52/4r 11 128,00 kr 214kr pr tomning

Straffavgift 14 420,00 kr 206kr pr ldgenhet

Besparing pr ar 3 292,00 kr

Styrelsen foreslar stamman att besluta om inférande av sortering av matavfall



Proposition 2 Oka insyn i bostadsrattsféreningens ekonomi

Bakgrund
Foreningsstamma beslutade 2015 att anta och arbeta enligt HSB kod fér
bostadsrattsforeningar.

”Koden ska vara ett hjdlpmedel for styrelsen och valberedningen. Syftet ar att den ska bidra
till en 6ppen och genomlyst bostadsrattsforening, dar varje medlem far insyn i
verksamheten och majlighet att paverka.”

"Koden kompletterar lagstiftning, stadgar och andra regler genom att ge norm for god
foreningsstyrning med hog ambitionsniva. Bostadsrattsforeningens medlemmar ska kunna
kdanna trygghet i att bostadsrattsforeningen styrs demokratiskt och att verksamheten ar
stabil och hallbar.”

Styrelsen tar infor varje nytt ar fram en budget (en ekonomisk plan) tillsammans med HSB:s
ekonom. Budgeten innehaller bland annat: driftskostnader, reparationer och underhall.
Under aret arbetar styrelsen och i slutet av aret gors bokslutet. | bokslutet gors uppfoljning
mot budget. Bade budget och bokslut ar digitala dokument som arkiveras i HSB Portal.

Styrelsen foreslar stimman besluta att Budget och Bokslut gors tillgéngliga pa HSB
Portalen/Mitt HSB for medlemmar. Detta gors enkelt genom att styrelsen kryssar i rutan
"tillgangligt for medlemmar” ndr dokumenten lagras pa portalen. Ett enkelt satt for alla
boende att pa Mitt HSB fa insyn i var gemensamma ekonomi.

Proposition 3 Justeringar riktlinjer for “Ombyggnad, reparation och andring”

Forslag till justeringar i dokumentet

Ombyggnad, reparation och dndring inom Brf Ostan
(foreslagna andringar har skrivits med kursiv understuken text)

Traddack/Altan

Ursprunglig skrivning:

Bostadsrattshavaren far bygga tradack upp till 3 meter fran den egna fastighetens fram och baksida
men inte mot gavel.

Pa fastighetens framsida far inte tradack anlaggas framfor entrédorr.

Vid dndrad Tradack/Altan 6vergar allt underhallsansvar till bostadsrattshavaren.

Ny skrivning:
Bostadsrattshavaren far bygga tradack upp till 3 meter fran den egna fastighetens baksida.
Bostadsrdttshavaren far bygga tréddck fram till gadngvdgen fran den egna fastighetens framsida.




Pa fastighetens framsida far inte tradack anlaggas framfor entrédorr, tradack far inte heller anlaggas
vid fastighetens gavelsida.
Vid dndrad Tradack/Altan overgar allt underhallsansvar till bostadsrattshavaren.

Staket

Ursprunglig skrivning:
Staket far endast finnas pa fastighetens framsida och inte 6verstiga en hojd pa 70 cm. Staketet ska
vara av samma utseende och material som 6vriga staket pa gardarna.

Ny skrivning:
Staket far endast finnas pa fastighetens framsida och inte 6verstiga en hojd pa 120 cm. Staketet ska
vara av samma utseende och material som Ovriga staket pa gardarna.

Skdrmar/avskiljare

Ursprunglig skrivning:

Skarmar, spaljéer eller andra avskiljare mot grannfastighet far inte 6verstiga en héjd av 180 cm och
stracka sig mer dn 3 meter ut fran fasad. Nar det géller avskiljare mot gang/cykelvag far den inte
overstiga en héjd av 80 cm

Ny skrivning:

Skarmar eller andra avskiljare mot grannfastighet far inte 6verstiga en héjd av 180 cm och stracka sig
mer an 3 meter ut fran fasad.

Spaljéer/vixtstéd foljer samma regler som fér hdckar dvs. far inte éverstiga en héjd av 180 cm
framfér/bakom Idgenheten, vid hérnor av gang/cykelvagar far avskiljare inte 6verstiga en hojd av 80
cm.




=~ Fullmakt

Pa foreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar
bostadsratt gemensamt har de tillsammans en rést. Innehar en medlem flera
bostadsrétter i bostadsrattsforeningen har medlemmen en rost.

Fysisk person far utéva sin rostratt genom ombud, enligt villkoren i
bostadsrattsféreningens stadgar.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Fullmakten ska vara i original och géller
hogst ett ar fran utfardandet.

(@] & AR Datum .....coovvveieieeeeenn,
FULIMAKE O o eeeee et e e e ee e e e e e e e e eeaaeeeeaeeeeaeeeseseaaaeeanaeenns
att foretrada DOStAdSTAtISNAVATEN .....oeeeeeee e e et e e e e e e e e e eeenn
Lagenhetsnummer ............... TDTE e

Bostadsréattshavarens egenhéndiga namnteckning:

(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notfoérteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga handelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bér kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som férvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rinta, och kan inne-
bara stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsiattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féoreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har foreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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