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Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som
tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (= ménadsavgiften,
"hyran” ganger 12) tacker foreningens lan, driftskostnader och
fondavsattningar for t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt "ager” du inte din lagenhet i egentlig mening.
Du ager dock bostadsrattsforeningen tillsammans med évriga
medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt
bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderéatt” till din
bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestdammer sjélva hur féreningens mark
och gemensamma lokaler ska anvandas. Varje ar valjer ni en
styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota
foreningens forvaltning och ekonomi. Med i styrelsen sitter en
ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och
bostadsrattsforeningen — genom HSB-ledamoten — har hela
HSB Stockholms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB
erbjuder ocksa fortlépande utbildning for nya
styrelseledamoter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsréatt i HSB. Du &r med
och ager husen och miljon. Du far full insyn i forvaltning
och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar
till nagra av de vanligaste begreppen som forekommer i en
arsredovisning.
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HSB - dédr méjligheterna bor

Kallelse foreningsstamma

HSB Bostadsrittsforening OSTAN kallar samtliga medlemmar till ordinarie foreningsstimma
Datum 2019-05-14

Tid: 19:00.

Plats: Foreningslokalen, Storholmsvigen 76

Dagordning

1. Foreningsstimmans oppnande

2. Val av stammoordférande

3. Anmilan av stimmoordférandes val av protokollforare

4. Godkinnande av rostlangd

5. Fraga om narvaroritt vid foreningsstimman

6. Godkinnande av dagordning

7. Val av tva personer att jamte stimmoordféranden justera protokollet
8. Val av minst tva rostraknare

9. Fraga om kallelse skett i behorig ordning

10. Genomgang av styrelsens arsredovisning

11. Genomgang av revisorernas berattelse

12. Beslut om faststéllande av resultatrikning och balansrikning

13. Beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den faststillda
balansriakningen

14. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens medlemmar

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

16. Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

17. Val av styrelsens ordférande, styrelseledaméter och suppleanter
18. Presentation av HSB-ledamot

19. Beslut om antal revisorer och suppleant

20. Val av revisor/er och suppleant

21. Beslut om antal ledaméter 1 valberedningen



22. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordférande
23. Val av ombud och ersattare till distriktsstimmor samt 6vriga representanter i HSB

24. Av styrelsen till foreningsstimman hinskjutna fragor och av medlemmar anmélda
drenden som angivits i kallelsen

25. Foreningsstaimmans avslutande

Vilkommen!

Styrelsen

Enligt HSB normalstadgar 2011 version 5

§ 18 Rostratt, ombud och bitrdde

Pa foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt
har de tillsammans en rost. Innehar en medlem flera bostadsratter 1 bostadsrattsféreningen har
medlemmen en rost. Medlem som inte betalat forfallen insats eller arsavgift har inte rostritt. En
medlems ratt vid féreningsstimma utdvas av medlemmen personligen eller den som ar
medlemmens stéllforetradare enligt lag eller genom ombud. Ombud ska ldmna in skriftlig
daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och giller hogst ett ar fran utfirdandet. Medlem
far foretradas av valfritt ombud. Ombud far bara foretrada en medlem. Medlem far medfora ett
valfritt bitrade.
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka

Org.nr: 716416-4753

far hdrmed avge arsredovisning for féreningens
verksamhet under rékenskapsaret

2018-01-01 - 2018-12-31
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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR HSB BRF OSTAN | NACKA

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2018-01-01 — 2018-12-31.

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens
fastighet upplata bostadslagenheter med nyttjanderitt och utan tidsbegriansning. Féreningen dr ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Det finns ocksa ett inomhusgarage och parkeringsdick samt soputrymme for atervinning, forrad for
tradgardsmaterial, elcentral och en undercentral.

Foreningen har ocksa en foreningslokal med bastu, motionsrum, kok, gemensam tvittstuga och
maleriférrad som anvinds av medlemmar 1 foreningen. Lokalen kan hyras av medlemmarna f6r fester
och andra aktiviteter.

Foreningens fastigheter
Foreningen édger fastigheten Mensittra 7:1 och 7:2 i Nacka kommun.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsritter 70 6260
Lokaler 1 170
Parkering och 75 1600
_garageplatser (varav 6 stycken &r géstparkeringar)

Foreningens fastighet ar byggd 1979/1980. Vardear ar 1980.

Foreningen ar fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa. I forsakringen ingar kollektiv bostadsrittstillagg.
Vésentliga hdndelser under och efter rikenskapsaret

Arsavgifter

Under aret har arsavgifterna lamnats ofordndrade men en tillaggsavgift pa 202 kronor per manad
debiteras fran och med oktober 2018 for de bostadsrittsldgenheter som har inredda vindar. Styrelsen
har ocksa beslutat om en hyreshéjning fran den 1 april 2019 med 50 kronor i manaden for
garageplatser samt 25 kronor per manad for parkeringsplatser pa parkeringsdacket.

Genomfort och planerat underhall

Under aret 2018 har arbetet med tak avslutats. I féreningslokalen har dusch och bastun renoverats.
Tvattstuga och samtliga WC 1 foreningslokalen har malats om. Renovering har gjorts i nedre garage
med malning och betonglagning av golv och pelare samt att nya garageportar och belysning har
monterats. Ventilationskanal utanf6r skyddsrumsgaraget har rengjorts. Kontroll av
huvudavstangningsventiler i ldgenheterna har gjorts av Otterstals VVS. I tre bostadsrattslagenheter har

atgardats fuktskador dar foreningen haft hjilp av HSB Forvaltare och Trygg—Hansa. Ommalning av
)’s
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gavelfasader i tra har senarelagts pa grund av otillrackligt underlag for anbud. Komplettering av
underlag samt upphandling planeras till varen 2019.

Pdgdende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgird

2018 EL Byte till Led-armaturer och battre belysning paborjas.

2019 EL Byte motorviarmaruttag och installation laddningsstolpar
for elbil.

2019 Gavelfasad Utbyte av rétskadad samt malning av panel pa
gavelfasader.

2019 Plat Renovering/byte av plattak samt tillhérande
vattenavledning,

2019 Forradsdorrar Renovering av dorrar pa fristiende uteforrad pa gardama.

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgdrd

2010 Parkering Laggning av tatskikt och asfalt pa parkeringsdick.

2011 Tvittstuga Nya tvittmaskiner till gemensam tvittstuga.

2012 Tak Pa lagenheterna 18-20 , 78 och 82 har gamla tak bytts ut
efter renovering av fuktskada.

2016 Fonster Fonster renoverades pa R-garden ldgenheterna nr 78-142.

2017 Fonster Fonster renoverades pa Q-garden lagenheterna nr 2-74 och
foreningslokal nr 76.

2017 Tak Gamla tak har bytts ut pa R-Garden och Q-garden samt att
sakerhetsanordningar snérasskydd och skyddsracke vid
takluckor har monterats.

2018 Tak Gamla tak pa utefoérrad och foreningslokal har bytts ut.

2018 Foreningslokal Bastu och dusch har renoverats. Invandiga ytor 1 tvittstuga

och WC har malats om.

2018 Garage Renovering har gjorts i nedre garage med betonglagning
och malning samt att nya garageportar och ny belysning har
monterats.

Stimma

Ordinarie foreningsstimma holls 2018-05-15. Vid stimman deltog 22 rostberittiga medlemmar varav
5 med fullmakt. e
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Styrelse

Styrelsen har under aret haft foljande sammansittning:

Perioden 2018-01-01 — 2018 - 05-15 Perioden 2018-05-15 — 2018 -12- 31
Jimmy Gustafsson Ordférande Jimmy Gustafsson Ordférande
Richard Duncan Vice ordférande Richard Duncan Vice Ordférande
Anette Lindor Norén Sekreterare Anette Lindor Norén  Sekreterare

Ake Ekstrand Kassor Ake Ekstrand Kassor

Fatih Samanci Ledamot Tom-Ingar Bjorndal  Ledamot

Anna Karin Sahlsten Ledamot Fredrik Andersson Ledamot

Bengt Persson HSB-Ledamot Bengt Persson HSB-Ledamot

I tur att avga vid ordinarie foreningsstimma ar Jimmy Gustafsson, Anette Lindor Norén, Ake
Ekstrand, Richard Duncan och Tom-Ingar Bjérndal.

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelsemdten, inklusive ett konstituerande
styrelsemote, samt 2 styrelsekonferenser och 1 méte med upprittade minnesanteckningar och upprittat
1 protokoll vid féreningsstimma.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Jimmy Gustafsson, Ake Ekstrand, Anette Lindor Norén och Richard Duncan.
Teckning sker av tva 1 forening.

Revisqrer
Sofie Osterman Foreningsvald ordinarie
Borevision AB Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Representanter i HSB distriktsstimma
Féreningens representant i HSB distriktsstimma har varit Ake Ekstrand.

Valberedning
Valberedningen ar Sven Risén och Katarina Henriksson.

Underhadllsplan
Underhallsplan f6r planerat periodiskt underhall har upprittats sedan tidigare av styrelsen. Planen
ligger till grund for styrelsens beslut om reservering till eller i ansprakstagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes i oktober 2018.

Underhallsplanens syfte ar att sikerstilla att medel finns for det planerade underhallet som behovs for
att hélla fastigheterna i gott skick. Under aret utfort underhall framgér av resultatrikningen.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 94 (93) medlemmar varav HSB Stockholm ar en vid utgangen av verksamhetsaret
2018 (2017). Under aret har 8 (5) 6verlatelser skett. e
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Foreningen har avtal med HSB ekonomi som skéter den ekonomiska forvaltningen. For vissa
forvaltartjanster anlitar foreningen HSB, samt att foreningen har abonnemangsavtal med HSB for
foreningsdokument. Fér VVS-arbeten har féreningen avtal med Otterstal VVS AB. For fjarrvarme har
foreningen prisavtal med Stockholm Exergi (AB Fortum). For telefoni, bredband och TV har
foreningen avtal med Com Hem. For elleverans finns avtal med Boo Energi. Q- park svarar for
parkeringsovervakning pa géstparkeringen och 1 rondellen. AFF i Nacka skoter snorojning for infarter
och parkeringsdiack. For underhall av foreningens tvattmaskiner finns avtal med Miele. For tomning
av sopor i atervinningsbehéllare i soprummet finns avtal med Suez Recycling. For féreningens
grasklippare och snérojningsmaskin finns forsakringsavtal med Trygg-Hansa.

Foreningen har under aret haft 2 stidhelger 1 maj och oktober. Pa stidhelgerna har féreningens
medlemmar hjalpt till med att atgirda brister som tagits upp vid fastighetsbesiktningen. Arbeten som
har gjorts &r utbyte och malning av trapanel samt beskdrning av buskar, krattning av 16v, rengéring av
soprum, forrad och foreningslokal. Pa stidhelgerna har ocksa satts upp balkongricken pa fem
balkonger som snickrats ihop och malats av medlemmar i féreningen. Biobiljetter lottades ut pa
staddagarna vilket 4r uppskattat av féreningens medlemmar.

Foéreningen har en aktiv pensionédrsklubb. Pensionirerna traffas flera ganger om aret i foreningslokalen
dar man firar vaffeldagen och har hostfest med drtsoppa och punsch samt att man ordnat jullunch med
glogg och fortéiring. Pensionirerna gor ibland ocksa utflykter.

Slutord

Foreningens fastigheter ar ca 40 ar gamla och det finns ett stort underhallsbehov. Sma féreningar har
inte rad att anstilla personal som fixar alla praktiska problem. Vi maste darfor vara beredda att utifran
vara egna kunskaper och fardigheter sjilva klara olika arbetsuppgifter for att halla nere avgifterna.

Alla insatser fran vara medlemmar ar diarfor mycket vardefulla. Meddela giama styrelsen om du har
kunskaper som du tror kan vara till nytta for var forening. Foreningen har stort behov av medlemmar
som har kunskaper om fastigheter, milj6 och trivselfragor.

Styrelsen vill rikta ett varmt tack till alla dem som genom sitt arbete bidragit till vart goda resultat. Ett
sarskilt tack till de medlemmar som atagit sig séarskilda uppdrag och déarigenom avlastat styrelsen.

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 4312 4247 4285 4249 4 353
Resultat efter

finansiella poster 460 978 1122 414 743
Arsavgift*, kr/kvm 637 637 637 668 668
Drift**, kr/kvm 385 308 309 399 370
Belaning, kr/kvm 3420 3445 2 882 3 049 3074
Soliditet, % 22% 20% 21% 17% 15%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

*Genomsnittlig arsavgift kr/kvm férdelas pa kvm-ytan for bostiader och berdknas pa arsavgifterna
exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

**Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostiader och lokaler och berdknas pa
driftskostnader exklusive eventuellt kostnader for planerat underhall. )

ez <
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Foéréandring av eget kapital

Medlemsinsatser ~ Uppl. Yttre UH  Balanserat Arets
avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 2 605 700 0 2757057 -349 775 978 271
Reservering fond 2018 277 000 -277 000
Iansprakstagande av fond 2018 -93 949 93 949
Balanseras i ny rikning 978 271 -978 271
Arets resultat 459 663
Belopp vid arets slut 2 605 700 0 2940108 445 445 459 663
Foérslag till disposition av arets resuitat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat 628 496
Arets resultat 459 663
Reservering till underhallsfond -277 000
I ansprakstagande av underhallsfond 93 949
Summa till stimmans férfogande 905 108
Stimman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rikning 905 108

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat-

och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar. oy
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HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrakning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintidkter
Nettoomsattning Not 1 4312 192 4 246 625
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -2 475 906 -1 977 568
Ovriga externa kostnader Not 3 -160 966 -167 472
Planerat underhéll -93 949 -167 081
Personalkostnader och arvoden Not 4 -261 275 -238 168
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -609 950 -381 391
Ovriga rorelsekostnader Not 5 -27 880 0
Summa rérelsekostnader -3 629 927 -2 931 680
Rorelseresultat 682 266 1314 945
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter Not 6 7 437 13 452
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -230 040 -350 126
Summa finansiella poster -222 603 -336 674
Arets resultat 459 663 978 271

= ’a
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HSB Bostadsrattférening Ostan i Nacka

Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgédngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 8 27 020 521 19 406 235
Inventarier och maskiner Not 9 26 994 40 491
Pagdende nyanlaggningar Not 10 0 6 237 512
27 047 515 25 684 238
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 11 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 27 048 015 25 684 738
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1593 1120
Avrakningskonto HSB Stockholm 1890911 868 593
Placeringskonto HSB Stockholm 58 58
Ovriga fordringar Not 12 7874 4923
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 13 218 636 195 401
2119071 1070 095
Kortfristiga placeringar Not 14 500 000 2 500 000
Kassa och bank Not 15 31542 34 302
Summa omsattningstillgé&ngar 2650613 3 604 397
Summa tillgédngar 29 698 628 29 289 135

aay
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HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka

Balansrﬁkning 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 2 605 700 2 605 700
Yttre underhallsfond 2 940 108 2 757 057
5 545 808 5362 757
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 445 445 -349 775
Rrets resultat 459 663 978 271
905 108 628 496
Summa eget kapital 6 450 916 5991 253
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 21 770 961 21 990 509
21 770 961 21 990 509
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17 219 548 160 548
Leverantoérsskulder 379 622 540 609
Skatteskulder 1291 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 876 290 606 216
1476 751 1307 373
Summa skulder 23247712 23 297 882
Summa eget kapital och skulder 29 698 628 29 289 135

s
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HSB Bostadsrittférening Ostan i Nacka

2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 459 663 978 271
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 637 830 381 391
Kassaflode fran lopande verksamhet 1097 493 1 359 662
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -26 659 4 467
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 110 378 175 351
Kassaflode fran lI6pande verksamhet 1181212 1539 480
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -2 001 107 -5 782 748
Kassaflode fran investeringsverksamhet -2 001 107 -5 782 748
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -160 548 4108 334
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -160 548 4108 334
Arets kassafléde -980 443 -134 934
Likvida medel vid arets borjan 3402953 3537 888
Likvida medel vid arets slut 2422510 3402953

I kassaflodesanalysen medrédknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.

oz
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HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka
Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

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

Tillgngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Lan med en bindningstid pé ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréattsforeningens sérskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under 8ret skrivits av med 2,02% av
anskaffningsvérdet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 10% pé anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av féreningens
underhélisplan. Avséttning och iansprékstagande fran underhdllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 337 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pé en del
placeringar.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skattemdssigt underskott uppgdende till 17 571 227 kr.
oy
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HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka

Noter

Not 1

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Nettoomsattning

Krsavgifter

Hyror

Ovriga intékter
Bruttoomsittning

Avgifts- och hyresbortfall
Hyresforluster

Drift och underhall

Fastighetsskétsel och lokalvard
Reparationer

El

Uppvérmning

Vatten

Sopha@mtning
Fastighetsforsakring

Kabel-TV och bredband
Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Forvaltningsarvoden

Ovriga driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Hyror och arrenden
Forbrukningsinventarier och varuinkép
Administrationskostnader

Extern revision

Medlemsavgifter

Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse

Revisionsarvode

Ovriga arvoden

Sociala avgifter

Pensionskostnader och forpliktelser
Ovriga personalkostnader

Ovriga rérelsekostnader

Utrangering yttertak

Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm
Rénteintakter HSB placeringskonto
Ranteintékter HSB bunden placering

Ovriga rénteintdkter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader 18ngfristiga skulder
Ovriga réntekostnader

11

2018-01-01
2018-12-31

3987 232
258 691
105 482

4 351 405

-39 213
0
4312192

16 651
523 606
112 057
815 233
286 533

99 942
102 699
125 311
101 820
253 999

38 055

2475906

3539
22211
99 242

9775
26 200

160 966

162 819
5862

22 750
55718
200

13 926
261 275

27 880
27 880

737

6436
264
7 437

229 233
807
230 040

2017-01-01
2017-12-31

3988 848
253 200
13603
4255651

-9 000
-26
4 246 625

44 130
89 565
86 569
772 527
280 495
99 021
99 705
123 798
100 280
264 693
16 785
1977 568

1063

44 623
86 211

9 375

26 200
167 472

155 775
5786

22 250
54 157
200

0

238 168

919

12313
220
13 452

264 489
85637
350 126



Org Nr: 716416-4753

HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka

Noter 2018-12-31  2017-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvarde byggnader 21299 751 20 282 553
Anskaffningsvarde mark 3 500 000 3500 000
Krets investeringar 8 238 619 1017 198
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 33 038 370 24 799 751
Ingdende avskrivningar -5393 516 -5 029 305
Krets avskrivningar -596 453 -364 211
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5 989 969 -5 393 516
Utgdende bokfort viarde 27 048 401 19 406 235
Taxeringsvidrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 48 000 000 48 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 823 000 823 000
Taxeringsvarde mark - bostader 22 200 000 22 200 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 0 0
Summa taxeringsvarde 71 023 000 71023 000
Not 9 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 505 765 505 765
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 505 765 505 765
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -465 274 -448 094
Krets avskrivningar -13 497 -17 180
Utgdende ackumulerade avskrivningar -478 771 -465 274
Bokfort varde 26 994 40 491
Not 10 Pagéende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 6237 512 1471 962
Arets investeringar 2001 107 5782 748
Omklassificering till byggnad -8 238 619 -1 017 198
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden [1] 6 237 512
Not 11 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 4674 4674
Skattefordran 0 249
Ovriga fordringar 3200 0
7 874 4923
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 218 242 192 880
Upplupna intakter 394 2521
218 636 195 401
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsdr samt
intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 14 Kortfristiga placeringar
A2
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Org Nr: 716416-4753

HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 500 000 2 500 000
500 000 2 500 000
Not 15 Kassa och bank
Handkassa 961 3421
Handelsbanken 1249 1550
Swedbank 29 331 29 331
31542 34 302
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nasta ars
Laneinstitut L&nenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek 11894 1,61%  2022-03-30 4200 000 0
Stadshypotek 133379 0,55%  2019-10-29 5900 000 59 000
Stadshypotek 49650 1,67%  2022-09-30 5 500 099 96 000
Stadshypotek 150334 0,55%  2019-12-30 6 390 410 64 548
21 990 509 219 548
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 21 770 961
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 20 892 769
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 24 886 000 20 686 000
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I8ngfristig skuld 219 548 160 548
Not 18 Upplupna kostnader och fiorutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 5972 6 155
Forutbetalda hyror och avgifter 330 162 327 311
Ovriga upplupna kostnader 540 156 272 750
876 290 606 216
Ovanstdende poster best8r av férskottsinbetalda intikter avseende kommande rakenskaps8r samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under ndstkommande &r.
Not19  Visentliga héndelser efter drets slut

Inga visentliga handelser har skett efter rets slut

Stockholm, den O\9 = OH-0OF
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Anette Norén

Ake Ekstrand

Richard Duncan

ﬁéngt’ B}/t&ko;\

13

M(ﬂ/\/

"Fredrik Andersson

B

v

Tom-Ingar Bjorndal”

W’AWQ/)U%V\
N



Org Nr: 716416-4753

&

HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Var revisionsberattelse har | 5( -Q4 -\ Iamnats betréffande denna 8rsredovisning

- (”\ Cit~— 7 A, A

Sofie Osterman Martin Fredriksson

Av féreningen vald revisor Av HSB Riksforbund férordnad revisor

14



Revisionsberittelse

Till féreningsstamman 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 2018.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig
med &rsredovisningens 6vriga delar.

Viftillstyrker dérfor att foreningsstamman faststéaller
resultatrékningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &@r 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 & tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppméarksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till
kreditinstitut i arsredovisningen. Féreningen har lan som
klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett ar fran
balansdagen och som dérmed &r kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovishingen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer &r nddvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att |amna en revisionsberéttelse som
innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av
sékerhet, men &ringen garanti for att en revision som utfors 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 fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillréckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r higre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande 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 granskningsatgérder som &r l&mpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, 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 tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana 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 revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram fill
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt 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, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och démmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
réttvisande bild av foreningens resultat och stallning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovishingen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Ostan i Nacka for
rakenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdémman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortigpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller foust, och dérmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om farslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
aft en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller foHust inte ar férenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget ill
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dé&r avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den € /¢~ 2019

Martin Fredriksson
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Sofie Osterman
Av féreningen vald revisor
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Totala kostnader
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Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)



Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatrakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intakterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
véntar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas foreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar ar tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder ar skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser &r ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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