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Att bo i bostadsriatt

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening dar de boende antingen ager
bostadsrattsféreningens mark och byggnader eller innehar fastigheten med
tomtratt. Som &gare till en bostadsratt dger du ratten att bo i lagenheten.
Tillsammans med ovriga medlemmar i féreningen férvaltar du fastigheten du bor
i. Rattigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas av de boende
tillsammans. Det unika med bostadsratt ar att man gemensamt bestammer och
tar ansvar for sin boendemiljé. Det har engagemanget skapar sammanhalining
och trivsel, samtidigt som kostnaderna fér t.ex. drift och underhall kan hallas
nere.

Den som bor i en bostadsrattsforening har stora mojligheter att paverka sitt
boende. Genom féreningsstamman har du mojlighet att paverka de beslut som
tas i foreningen. Pa féreningsstamman véljs ocksa styrelse for
bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar for féreningens verksamhet
och faststéller bl.a. arsavgiften sa att den tacker foreningens kostnader. Alla
medlemmar har réatt att motionera i fragor de vill att stamman ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderéatt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Som bostadsrittshavare har man vardplikt av bostaden och ska pa egen
bekostnad halla lagenheten i gott skick och bekosta reparationer och
forbattringar pa sadant som finns inuti lagenheten. Bostadsratten kan man salja
och den kan &rvas eller overlatas pa samma satt som andra tillgangar. En
bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bér kompletteras med
ett s.k. bostadsratistilldagg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen.
Bostadsrattstillagget omfattar det utdkade underhallsansvaret
bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsféreningen med hela eller de
delar av forvaltningen som styrelsen tecknat avtal om. Riksbyggen ar ett
folkrorelseforetag och en kooperativ.  ekonomisk  férening, med
bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisationer som stdrsta andelsagare.

Riksbyggens tva huvudinriktningar ar bygg och férvaltning. Riksbyggens
forvaltningsverksamhet har huvudfokus pa bostadsratten. Riksbyggen ar ett
serviceféretag och erbjuder bostadsrattsféreningar ett heltdckande férvaltnings-
koncept, med allt fran ekonomisk férvaltning till fastighetsskotsel och drift.
Riksbyggen genomfér gemensamma upphandlingar av olika tjanster t.ex.
forsakringstjanster at de bostadsrattsféreningar som ar kunder hos Riksbyggen.

Riksbyggens verksamhet ar i sin helhet kvalitetscertifierad enligt SS-EN 1SO
9001. Detta innebar hogt stallda krav pa kvalitet och service i alla delar av
arbetet. Riksbyggen arbetar intensivt med miljofragor. Miljédiplomering handlar
om att ta ett antal steg mot en mer miljomedveten vardag. Miljédiplomet fungerar
som ett officiellt erkdnnande av foretagets miljdarbete och en objektiv
miljdmarkning.

Riksbyggen verkar for bostadsratten som boendeform och for allas ratt till ett bra
boende.
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8.

9.

. Val av stammoordférande

Anmalan av stammoordférandens val av protokoliforare
Godkannande av rostlangd
Faststallande av dagordningen
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for HSB:s Brf Ostberga i Stockholm far harmed avge arsredovisning for

rakenskapsaret 2008-09-01 - 2009-08-31.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie ledamdéter
Torsten Kall
Ann-Charlotte Ohrelius
Borje Tallén

Martin Sunstrém
Daniel Fransson
Emilija Ernstrém

Ylva Rytter

Lena Lindgren

Styrelsesuppleanter
Erik Bolin

Kjell Ottosson
Birgitta Skagerfalt

Ordinarie revisorer
Soéren Virsand
Jorgen Gotehed

Revisorssuppleanter
Anders Ohrling

Valberedning

Ordférande
Vice ordférande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot

Suppleant
Suppleant
Suppleant

Revisor

Utsedd av

Foéreningen
Foéreningen
Foéreningen
Foreningen
Foéreningen
Foreningen
Foéreningen
HSB Stockholm

Foéreningen
HSB Stockholm
Foéreningen

Féreningen

Av HSBs riksforbund utsedd revisor

Revisorsuppleant

Anders Ohrling (sammankallande)

Jonas Eimtoft
Miroslav Zadworny

Firmateckning

Féreningen

Foéreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens

ledaméter, tva i forening.

Fastigheter och lagenhet/lokaluppgifter

Foreningen ager med tomtrétt fastigheterna Stamtavlan 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 och Sysslingen 2 i
Stockholms kommun. Byggnaderna &r uppférda 1957-59. 3 lokaler &r upplatna med bostadsratt.

Lagenhetsférdelning:

1 rok 2 rok 3 rok

4 rok 5 rok

101 98 372

76 190
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Dartill kommer:
Lokaler P-platser

135 593
Total tomtarea: 86 936 kvm
Total bostadsarea: 59 060 kvm
Total lokalarea: 8 840 kvm
Arets taxeringsvérde 462 775 000 kr
Foregaende ars taxeringsvarde 462 775 000 kr

Fastigheterna ar fullvardeforsékrade i Trygg Hansa.

Hemfdérsakring och bostadsrattstillagg bekostas av bostadsrattsinnehavarna.

Forvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Stockholm har bitratt styrelsen med féreningens férvaltning enligt tecknat
avtal. Féreningen ar medlem i HSB Stockholms féreningsdistrikt 'Séder om séder'.
Verksamheten i distriktet har bedrivits genom olika temakvallar och aktiviteter av varierande
slag. Inbjudan till distriktets aktiviteter har under aret anslagits pa porttaviorna.

Underhall

Arets underhall

Féreningen har under verksamhetsaret utfért reparationer for 1 663 tkr och planerat underhall for
3 675 tkr. Underhallskostnaderna specificeras i not 4 och 5 till resultatrékningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Faéreningens underhallsplan visar pa ett underhallsbehov pa 199 230 tkr fér de narmaste 30
aren. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pa 6 641 tkr. Avsattning for
verksamhetsaret 2009 sker med 4 586 tkr .

Stérre planerade atgarder avser markombyggnad versamhetsaret 2011 samt fasad- och
takrenovering under verksamhetsaret 2013.

Ombyggnation

Det pagar storre utbyte av VA- och elstammar, ombyggnationen beréknas vara klar 2010 och
aterfinns under pagaende om- och tillbyggnad i balansrékningen.

Féreningen har beslutat att genomféra en sarskild granskning av stambytesprojektet.
Bakgrunden &r att en grupp medlemmar ként en osakerhet och har hért manga klagomal som
gjort dem tveksamma till projektet. Styrelsen rekommenderade darfér den stamma som avholls
att bifalla kravet pa en sarskild granskning for att alla skall kunna kénna trygghet i att allt kring
projektet hanterats korrekt. Under verksamhetsaret 2009 har kostnaden fér granskningen
uppgatt till 567 262kr som belastar resultatet for aret.
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Sammanfattning av granskning

Nedan féljer en sammanfattning av granskningsmannen angéende den av stamman beslutade

granskningen av HSB:s brf Ostberga i Stockholm.

Granskningsmannen har under sin granskning funnit brister i hur styrelsens
organiserat sin férvaltning av féreningens verksamhet savitt avser den generella
hanteringen av gamla dokument och uppféljningen av dessa. | denna mening skulle
detta ocksa ha kunnat paverka féreningens beslut om upphandling och omfattningen
av denna negativt, vilket dock inte synes ha skett i just det héar fallet. Utfallet av
granskningen pavisar tvart om att beslutet att genomféra en upphandling av en total
stambytes- och badrumsrenovering varit korrekt.

Granskningsmannen har ej funnit stéd for att det skulle ha férekommit oegentligheter
vare sig vid upphandlingens genomférande eller vid det slutliga valet av Kungsfiskaren
som totalentreprenotr.

Granskningsmannen har funnit att férfragningsunderlaget i allt vasentligt uppfyller de
krav man kan stilla. Granskningsmannen har dock funnit skal att rikta kritik mot
Riksbyggen savitt avser nagra av de uttalanden som Riksbyggens foretradare Jerry
Kristoffersson gjort innebarande staliningstaganden till nackdel for féreningen.

Savitt avser ersattningsmodellerna  till  olika bostadsrattshavare  bedémer
Granskningsmannen att den slutligt valda ersattningsmodellen far anses skalig.

Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling
Allmant

Féreningen har under aret hallit ordinarie arsstamma den 12 februari 2009. Féreningen holl tva

extrastammor under verksamhetsaret med koppling till det pagaende stambytet. Den forsta
stamman holls den 16 september och galide styrelsens forslag om att lagga avioppsroren i
badrummens tak och bygga in dem med ett undertak med spotlights. Styrelsen forslag blev

nedréstat. Den andra stamman hélls den 6 november pa initiativ av en minoritetsgrupp

medlemmar som misstrodde styrelsen och énskade att lansstyrelsen skulle utse en séarskild

granskare for att granska hur upphandlingen av stambytet genomforts. Styrelsen yrkade pa att

minoritetens forslag skulle godkannas och sa blev ocksa fallet.
Styrelsen har hallit 16 protokollférda sammantraden.

Arsavgifter

Under verksamhetsaret har avgifterna varit oférandrade. En héjning av arsavgifterna med 5%

skedde den 1 oktober 2009 och ytterligare en hajning med 5 % kommer ske under 2010.

Dessa hojningar ar kopplade till det pagaende stambytet.

Overlatelser

Under 2009 har 102 overlatelser av bostadsratter skett (f ar 109 st). Féreningens samtliga

lagenheter ar upplatna med bostadsratt.
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Ekonomi
Resultat och stéllning (tkr)

2009
Rorelsens intakter 37 037
Arets resultat 1 650
Balansomslutning 195 449
Soliditet % 7%
Likviditet % 36%
Arsavgiftsniva fér bostader, kr / kvm 551
Driftskostnad, kr / kvm 324
Ranta, kr / kvm 32
Underhallsfond, kr / kvm 103
Lan, kr/ kvm 2415

2008 2007
35 833 33 582
778 -4132
105 502 68 042
1% 16%
65% 121%
526 493
316 289
29 27

90 77
1102 714

2006
33 518
-3 971
63 163

24%

85%

493
276

25
188
578

2005
33 444
1437
69 612
27%
165%
493
300

29

167
584

Arsavgiftsniva for bostader kr/kvm samt bransletillagg kr/kvm har BOA som berakningsgrund. Driftskostnad
kr/kvm, Ranta kr/kvm, Underhallsfond kr/kvm och Lan kr/kvm har samtliga BRA (=BOA + LOA) som

berakningsgrund.

Kostnadsutveckling, rantor/driftskostnader
350
250
200
150
100
o8 ¢ TS & & -
2005 2006 2007 2008 2009
—&— Ranta, kr/ kvm ~—@— Driftskostnad, kr / kvm

Forslag till disposition betraffande féreningens resultat
Till arsstammans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat

Arets resultat fore fondforandring

Arets fondavsattning enligt stadgarna
Arets ianspraktagande av underhallsfond

Summa overskott

339783

Styrelsen féreslar foljande disposition till arsstamman:

Extra avsattning till underhallsfond (utéver stadgeenlig avséttning)

Att balansera i ny rakning

339 783

-399 889
1650 404
-4 586 000
3675 268

0

Vad betréaffar foreningens resultat och stélining i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

e
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Resultatrakning

2008-09-01 2007-09-01
Belopp i kr Not 2009-08-31 2008-08-31
Rérelsens intékter
Arsavgifter och hyror 1 37 491 589 36 038 015
Hyres- och avgiftsbortfall 2 - 5561 929 - 354 763
Ovriga avgifter 1 800 1 800
Ovriga forvaltningsintakter 3 95713 148 140

37 037173 35833 192
Rorelsens kostnader
Reparationer 4 -1 662 936 -2 218 095
Planerat underhall 5 -3 675 268 -3 707 954
Fastighetsavgift/skatt -1172 326 -1 197 535
Driftskostnader 6 -22 012884 -21461 925
Ovriga kostnader 7 - 538 331 - 547 008
Personalkostnader 8 - 441 962 -440 769
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -3 203 503 -2 956 642
Vite Ostberga krog 0 - 654 314
Granskning av stambyte - 567 262 0

-33274 473  -33 184 241
Rorelseresultat 3762700 2 648 951
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter 10 73 588 154 135
Réantekostnader 11 -2 165 279 -1 982 740

-2 091 692 -1 828 605
Resultat efter finansiella poster 1671009 820 345
Inkomstskatt - 20 605 - 41 967
Arets resultat 1 650 404 778 378
Tillagg till resultatrakningen
Avsiittning till underhéllsfond -4 586 000 -4 586 000
lanspraktagande av underhallsfond 3675 268 3707 954
Férandring av underhallsfond -910732 - 878 046
Resultat efter fondférédndring 739 672 - 99 668
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2009-08-31 2008-08-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 12 56 896 620 59 974 058
Maskiner och inventarier, fastighetsinventarier 13 2240 231 2 366 296
Pagaende byggnation 14 129 778 689 30 856 280
188 915 540 93 196 634
Finansiella anldggningstillgangar
Bostadsratter, lokaler 30 900 30900
Langfristiga vardepappersinnehav 15 8 887 8 887
39 787 39787
Summa anlaggningstillgangar 188 955 327 93 236 421
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 48 522 190 512
Kundfordringar 11 951 12 524
Skattekonto 610 057 38 963
Ovriga fordringar 16 87 266 170 459
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 1803178 1728 270
2 560 974 2140728
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 0 4 000 000
Kassa och bank 18
Kassa och bank 3932 316 6 124 604
Summa omsaittningstiligangar 6 493 290 12 265 332
SUMMA TILLGANGAR 195 448 617 105 501 753
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2009-08-31  2008-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Bundet eget kapital
Insatser 2 958 821 2 958 821
Upplatelseavgifter 3141 854 3141 854
Underhallsfond 7 014 455 6 103 723
13115130 12 204 398
Fritt eget kapital
Balanserat resultat - 399 889 - 300 221
Arets resultat 1650 404 778 378
Avsattning till underhallsfond -4 586 000 -4 586 000
lanspraktagande av underhallsfond 3 675 268 3707 954
339783 - 399 889
Summa eget kapital 13 454 912 11 804 508
Langfristiga skulder
Fastighetslan 20 149 695 855 51687 127
Byggnadskreditiv 14 275 787 23134 432
163 971 642 74 821 559
Kortfristiga skulder
Fastighetslan, kortfristiga 1 867 841 940 578
Leverantérsskulder 9591 372 12 512 314
Skatteskulder 280714 349 694
Medlemmarnas reparationsfond 1 091 681 1262 629
Ovriga skulder, kortfristiga 21 226 169 187 590
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 22 4 964 285 3622 881
18 022 063 18 875 686
Summa skulder 181993705 93 697 245
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 195 448 617 105 501 753
Stallda sakerheter 216 669 500 132 451 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kassaflodesanalys enligt indirekt metod

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m.m.

Avskrivningar

Arets skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +)
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -)

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader & mark
Investeringar i inventarier

Investeringar i pagaende byggnation
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan
Amortering av skuld
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
(se och Not 18)

Upplysning om betalda rantor
For erhallen och betald ranta se Not 10 och Not 11

2009-08-31 2008-08-31
1671009 820 345
3203 503 2 9056 642
4874 512 3776 987

- 20605 - 41 967

4 853 907 3735020
- 420 246 - 893 569
-1 780 886 9423 791
2652775 12 265 242
0 -7 835 602

0 - 852 045

-98 922 409 -30 795 409

-98 922 409 -39 483 056

91 141 355 28 134 432

-1 064 009 - 877 304

90 077 346 27 257 128

-6 192 288 39 314

10 124 604 10 085 290

3932315 10 124 604

R
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmadnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna
rad. Om inte annat framgar ar de tillampade principerna oféréndrade i jamférelse med
féregaende ar.

Belopp i kr om inget annat anges.

Redovisning av intdkter

Intaktsredovisning sker i enlighet med BFNAR 2003:3 Intakter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas som
intakt.

Inkomstskatt

Fran och med 1 januari 2007 ska bostadsrattsféreningar inte langre ta upp nagon
schablonintakt av fastigheter. Som intakt ska inte heller erhalina statliga réntebidrag for
bostadséandamal tas upp. Avdrag far inte goras for rénta pa lanat kapital som lagts ner i
fastigheten, reparation och underhall, aterbetalning av statliga rantebidrag eller tomtrattsavgald.

Till beskattning ska bostadsrattsféreningar ta upp ranteintakter, utdelningar och kapitalvinster
pa vardepapper och fastigheter samt inlosta och salda bostadsréatter.

Féreningen har tecknat ranteswapavtal med handelsbanken. Beskattningen av dessa
ranteswapar tas upp nar loptiden for respektive ranteswap faller ut.

Inkomstskatten uppgar till 28 % pa skattepliktig inkomst.

Underhall/underhalisfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser
I6pande underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsattning enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom
éverféring mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utéver plan
sker genom disposition pa féreningens arsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat. For att 6ka
informationen och fortydliga féreningens langsiktiga underhalisplanering anges planenlig
fondavsattning och ianspraktaganden ur fonden som tillagg till resultatréakningen.
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Varderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

| Fordringar

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstiligangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beraknad

nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader

Standardforbattringar och markanlaggningar
Maskiner, inventarier, fastighetsinventarier

Not1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader
Arsavgifter, lokaler

Hyror, lokaler

Hyror, p-platser

Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser

Not 3 Ovriga forvaltningsintikter
Mast avgift, el férbrukning.
Q-park och 6vriga intakter

Not4 Reparationer

Bostader, jour och felanmalningar
Vattenskador

Tvattstugor

Gemensamma utrymmen
Vatten/Aviopp

Varme

Ventilation

Elinstallationer

Hissar

1,65%
1,65-10%
5-20%
2009-08-31 2008-08-31
32528 844 31057 551
197 872 188 993
3132655 3172 224
1632218 1619 247
37491589 36038015
- 428 995 - 172 027
- 122 934 - 182 737
- 551 929 - 354 763
3525 74 837
92 188 73 304
95713 148 140
290 072 433 039
2 250 54 310
96 137 86 372
276 216 584 571
150 171 28 391
13 403 88 174
62 645 62 877
136 250 8 017
65 849 86 403
10
SA
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Ovriga installationer
Huskropp

Gardar och grénanléaggningar
Garage och parkeringsplatser
Vandalisering

Sjalvrisk

Not5 Planerat underhall
Underhallsadministration
VA/Sanitet

Elinstallationer

Ovriga installationer
Huskroppar

Garage och parkeringsplatser

Not 6 Driftskostnader
Tomtrattsavgald
Fastighetsforsakring
Arvode férvaltning
Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Moteskostnader

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskoétsel
Tradgardsskotsel

Stad

Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader
Snoérdjning
Foérbrukningsmateriel
Vatten

El*

Uppvarmning
Sophantering

* 15 % av elférbrukning avser stambytet och belastar projektet 2008.
Totalférbrukning 2008
Avgar 15 %
Summa

11

2009-08-31 2008-08-31
318 371 243 669
115 011 94 555

37 829 310 194
0 17 101
50 950 57 922
47 783 62 500
1662 936 2218095
364 704 504 179
60 100 1179 500
1421950 0
802 011 1296 250
972 112 328 325
54 391 399 700
3675268 3707 954
2921433 2647 704
446 326 423 412
1810 191 1760217
653 376 634 080
6 622 17 305
32234 45 923
31180 28709
174 939 136 413
40 161 40 324
1785875 1700 963
870 458 844 500
601 242 581 626
105 220 0
242 261 298 034
259 920 236 246
30233 22 416
1069 376 1 080 941
5972174 5943 388
4170 504 4 315 417
789 160 704 309
22012884 21461925
7 026 087
-1 053 913
5972174
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Not7 Ovriga kostnader
Kreditupplysningar

Kontorsmateriel

Telefon och porto

Konstaterade forluster hyror/avgifter
Medlems- och féreningsavgifter
Konsultarvoden

Ovriga externa kostnader

Not8 Personalkostnader
Medelantalet anstéllda
Varav mén

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader

Styrelsearvode

Ovriga erséttningar till fértroendevalda
Foreningsvald revisor

L&n till dvrigpersonal

Uttagsskatt dvrig personal

Utbildning, fortroendevalda

Summa

Sociala kostnader

Aktiverade kostnader tillhdrande stambyte

Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanlaggning
P-platser

Standardférbattringar

Maskiner och inventarier

Installationer

Not 10 Rénteintakter

Rénteintakter avrakning med Swedbank
Ranteintékter likviditetsplacering via Riksbyggen
Rénteintékter hyres/kundfordringar

Ovriga ranteintakter

12

2009-08-31  2008-08-31
14 000 14 125
54776 32730
28 935 23 689

107 371 21
327 000 327 667
6 250 31928

0 116 848

538 331 547 008

1 1

100% 100%
300 000 300 000
33636 23 224

15 000 17 000
304 852 149 259
75 986 0
1500 0
730974 489 483
106 163 112 286

- 395 175 - 161 000
441 962 440 769
1127 203 1127 203
120 568 17 554
1829 667 1732188
5021 0

121 044 79 697
3203503 2 956 642
40 391 56 486
27 808 91 986
5389 1411

0 4 252

73 588 154 135
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Not 11 Réntekostnader
Rantekostnader, fastighetslan
Ovriga rantekostnader

Ovriga finansiella kostnader

Not 12 Byggnader och mark

Anskaffningsvérden

Vid arets borjan
Byggnader
Standardférbattringar
P-platser

Arets anskaffningar
Lokalupprustning
P-platser
Skyddsrum

Erhallet bidrag for skyddsrum

Radongolv

Summa anskaffningsvéarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets borjan
Byggnader
Standardférbattringar
Markanlaggningar

Arets avskrivning byggnader

Arets avskrivning standardférbattringar

Arets avskrivning p-platser

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut

Varav
Byggnader
Standardférbattringar
P-platser

13

2009-08-31 2008-08-31
2160 700 1981 909
4014 0

565 831

2 165 279 1982 740
68 3156354 68 315 354
71352403 69759782
7 307 130 1064 149
146 974 887 139 139 285
0 1391726

0 6 242 981

0 447 744

0 - 451 893

0 205 044

0 7 835602

146 974 887 146 974 887
-38 307 845 -37 180 642
-48 675430 -46 943 242
- 17 554 0

-87 000 829 -84 123 884
-1127 203  -1127 203
-1829667 -1732188
- 120 568 - 17 554
-90 078 267 -87 000 829
56 896 620 59 974 058
28 880 306 30 007 509
20 847 306 21 285 247
7 169 008 7 289 576
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Taxeringsvéarden
bostader
lokaler

Totalt taxeringsvérde
varav mark

Not 13 Maskiner och inventarier, fastighetsinventarier

Anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Mobler
Maskiner
Lasinstallationer

Arets anskaffningar
Mobler
Lasinstallationer

Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Maskiner

Installationer

Arets avskrivningar
Mébler
Lasinstallationer

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvarde enligt plan vid arets slut
Varav

Mobler

Installationer

Not 14 Pagaende byggnation
El-installationer

Pannrum

Stambyte

14

2009-08-31 2008-08-31
450 000 000 450 000 000
12775000 12775000
462 775 000 462 775 000
163 775 000 153 775 000
25106 0

137 625 137 625
2420 887 1593 948
2583618 1731573

0 25106

0 826 939

0 852 045

2583618 2583618

- 137 625 - 137 625

- 79697 0

- 217 322 - 137 625
-5 021 0

-121 044 - 79697

- 126 065 - 79697

- 343 387 - 217 322

2 240 231 2 366 296
20 085 25 106
2220 146 1514 251
5634 082 3 841990
698 355 86 799

123 446 252 26 927 491
120778689 30856 280
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2009-08-31 2008-08-31
Not 15 Langfristiga vardepappersinnehav
Andelar i OKQ8, Fonus och HSB 8 887 8 887
8 887 8 887
Not 16 Ovriga fordringar
Momsfordringar 87 266 170 459
87 266 170 459
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalt férvaltningsarvode 373 958 362 861
Forutbetald vattenavgift 22 853 30 493
Forutbetald kabel-tv-avgift 54 900 53 305
Ovriga férutbetalda driftskostnader 89 385 90 384
Forutbetald tomtrattsavgald 995 900 929 633
Upplupna ranteintakter 0 5400
Fastighetsforsakring 266 183 256 194
1803178 1728 270
Not 18 Kassa och bank
Avrakning med Swedbank 3 932 316 6 124 604
3932 316 6 124 604
Not 19 Eget kapital Bundet Bundet Fritt
Insatser
och uppl. Underhalls
avgift fond Resultat
Vid arets borjan 6 100 675 6103 723 - 399 889
Disposition enl arsstammobeslut 0 0
Foérandring av underhallsfond -910732
Avsittning till underhallsfond 4 586 000
Uttag ur underhallsfond -3 675 268
Arets resultat 1650 404
Vid arets slut 6 100 675 7 014 455 339783
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2009-08-31 2008-08-31

Not 20 Fastighetslan
Fastighetslan 151 563696 52627 705
Avgar nasta ars amortering -1 867 841 - 940 578
Skuld vid arets slut 149 695 855 51 687 127
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya ian Arets amort. Utg. skuld
STADSHYPOTEK 1,88 2012-05-04 15 000 000 * 31238 14 968 762
STADSHYPOTEK 1,56 3 man 6 952 000 17 380 6 934 620
STADSHYPOTEK 1,56 3 man 3370700 8427 3362273
STADSHYPOTEK 2,03 2014-05-05 15 000 000 * 31238 14 968 762
STADSHYPOTEK 2,18 2017-05-04 20 000 000 * 41 650 19 958 350
STADSHYPOTEK 2,68 2012-06-11 15 000 000 * 15 000 000
STADSHYPOTEK 2,88 2014-06-11 15 000 000 * 15 000 000
STADSHYPOTEK 2,95 Rorligt 4 979 000 91 000 4 888 000
STADSHYPOTEK 2,95 Rorligt 2 963 562 88 908 2 874 654
STADSHYPOTEK 2,95 Rorligt 4828 139 48 404 4779735
STADSHYPOTEK 2,99 2017-06-12 20 000 000 * 20 000 000
STADSHYPOTEK 3,40 2010-04-30 2 563 583 54 836 2 508 747
STADSHYPOTEK 3,40 2010-04-30 2 304 962 49 304 2 255658
STADSHYPOTEK 3,40 2010-04-30 2 192 575 46 900 2 145875
STADSHYPOTEK 4,17 2011-12-01 3116 660 170 004 2 946 656
STADSHYPOTEK 4,17 2011-12-01 4 583 340 249 996 4 333 344
STADSHYPOTEK 4,17 2011-12-01 1 466 660 80 004 1 386 656
STADSHYPOTEK 5,23 2011-04-30 5184 720 54 720 5 130 000
STADSHYPOTEK 5,83 2009-09-01 8 121 804 8 121 804
52 627 705 100 000 000 1 064 009 151 563 696

Y* Féreningen har tecknat ranteswapar som &r kopplade till dessa lan. En ranteswap passar en lantagare som tror
pa stigande rantor och skall ses som ett alternativ till ett bundet lan. En ranteswap innebar att motparterna byter en
rorlig rantebetalning mot en fast. Ett rérligt 1an tillsammans med en rénteswap kan uppna samma effekt som for ett
bundet lan. Dock med fordelen att ranteswapen medger full flexibilitet att forandra 16ptid, belopp och att kunna

omstrukturera.
Kélla: Handelsbanken

Samtliga rénteswappar ar avtalade med Handelsbanken Capital Markets
15 000 000 &r avtalsbundna till 2012-05-07 till en swapranta pa 2,17%
15 000 000 &r avtalsbundna till 2014-05-06 till en swapranta pa 2,86%
20 000 000 ar avtalsbundna till 2017-05-08 till en swapranta pa 3,42%
15 000 000 ar avtalsbundna till 2012-06-15 till en swapranta pa 2,59%
15 000 000 &r avtalsbundna till 2014-06-16 till en swapranta pa 3,275%
20 000 000 &r avtalsbundna till 2017-06-15 till en swapranta pa 3,88%

Not 21 Ovriga skulder, kortfristiga
Upplupna sociala avgifter och skatter

Ranta och amortering betalda 20090901

16

16 831 5402
209 338 182 188
226 169 187 590
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna Iéner och sociala avgifter

Upplupna rantekostnader

Upplupna kostnader for reparationer och underhall
Upplupna elkostnader

Upplupna varmekostnader

Upplupna kostnader fér renhallning

Upplupna revisionsarvoden

Upplupna styrelsearvoden

Ovriga upplupna kostnader

Forutbetalda hyror och avgifter

Stockholm 2010- ) | ~|2

2009-08-31 2008-08-31
60 301 52 800
787 953 105 254
13 763 0
275 228 304 049
177 565 190 000
51 571 36 998
40 000 40 000
170 999 165 000
573 985 0
2812 920 2728780
4 964 285 3622 881
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i HSB:s Bostadsréttsforening Ostberga i Stockholm
Organisationsnummer 702002-6816

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i

HSB:s Bostadsrittsforening Ostberga i Stockholm for rédkenskapsaret 2008/2009. Det &r
styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tillimpas vid upprittandet av drsredovisningen. Vart ansvar &r att uttala
oss om &arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat
och genomfort revisionen for att med hdg men inte absolut sékerhet forsékra oss om att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingar ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att
bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér de uppréttat
arsredovisningen samt att utvérdera den samlade informationen i &rsredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, atgérder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r
ersittningsskyldig mot freningen. Vi har dven granskat om négon styrelseledamot pé annat
sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, &rsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Vi
anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en réttvisande
bild av foreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstdimman faststéller resultatrikningen och balansrdkningen for
foreningen, behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Stockholm den 19 januari 2010
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Soren Virsand Jorgen Gotehed

Av foreningen vald revisor BoRevision
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Nyckeltal

Kostnadsférdelning

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt
Driftskostnader

Ovriga kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av anldggningstillgangar
Vite Ostberga krog
Granskning av stambyte
Finansiella poster
Inkomstskatt

Summa kostnader

2009 2008

1662 936 2218 095
3675 268 3707 954
1172 326 1197 535
22 012 884 21461 925
538 331 547 008
441 962 440 769
3203 503 2 956 642
0 654 314

567 262 0
2165279 1982 740
20 605 41 967

35 460 358 35 208 948

Finansiella poster
6%

Avskrivning av

anldggningstiliganga
r

9%

Ovrigt
11%

Planerat underhall

Driftskostnader
63%

Bilaga 1
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Driftskostnadsfordelning 2009 2008
Tomtrattsavgald 2 921 433 2647 704
Fastighetsforsakring 446 326 423 412
Arvode férvaltning 1810 191 1760217
Kabel-TV 653 376 634 080
IT-kostnader 6 622 17 305
Juridiska kostnader 32 234 45 923
Revisionsarvode, externt 31180 28 709
Méteskostnader 174 939 136 413
Ovriga férvaltningskostnader 40 161 40 324
Fastighetsskotsel 1785875 1 700 963
Tradgardsskatsel 870 458 844 500
Stad 601 242 581 626
Obligatoriska besiktningar 105 220 0
Bevakningskostnader 242 261 298 034
Sndéréjning 259 920 236 246
Foérbrukningsmateriel 30 233 22 416
Vatten 1069 376 1 080 941
El* 5972174 5943 388
Uppvéarmning 4170 504 4315417
Sophantering 789 160 704 309
Summa driftskostnader 22 012 884 21 461 925
Sophzg}otering OZ‘E/Lgi Tomtrii;t;cfvgéld Anvode
forvaltning

Uppvéarmning

8%

19% R

Kabel-TV
3%

Fastighetsskotsel
8%

Tradgardsskotsel
4%

Bilaga 2
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Nyckeltalsanalys for driftskostnader

BOA (kvm):

Tomtrattsavgald
Fastighetsférsakring
Arvode férvaltning
Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Méteskostnader

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskétsel
Tradgardsskétsel

Stad

Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader
Snodrdjning
Forbrukningsmateriel
Vatten

El *

Uppvarmning
Sophantering

Summa driftskostnader

Bilaga 3

2009 2008
59060] 59060]

Kr/ kv Kr/ kvm

49 45

8 7

31 30

11 11

0 0

1 1

1 0

3 2

1 1

30 29

15 14

10 10

2 0

4 5

4 4

1 0

18 18

101 101

71 73

13 12

373 363



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstiligdngen &r
foreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande foér foreningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrakningen. Borgensforbindelse &r
exempel pa ett sadant dtagande.

AVSKRIVNING

Kostnaden fér inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal
avskrivningstid fér maskiner och inventarier &r fem ar och
den éarliga avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvardet.

BALANSRAKNING

Visar féreningens ekonomiska stalining vid
verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen
(den s.k. aktivsidan) visar féreningens tillgangar
(kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den
andra sidan av balansrakningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats
(genom upplaning och eget kapital). Verksamhetens
resultat (enligt resultatrékningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (féreningens féormogenhet).

BRANSLETILLAGG

En separat avgift som foéreningen kan ta ut och som skall
motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens
hus. Bransletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek
eller annan lamplig fordeiningsgrund och skall erlaggas
manadsvis av foreningens medlemmar.

EKONOMISK FORENING

En foretagsform som har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva
nagon form av ekonomisk verksamhet.

FOLKRORELSE

En sammansiutning som arbetar for att framja ett
gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse
har en utvecklad idé om hur samhallet bér utvecklas, man
bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och
medlemskapet &r frivilligt.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsrattshavarnas
individuella underhalisfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i
respektive lagenhet. Den arliga avséttningen paverkar
féreningens resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrakningen visar summan av samtliga
bostadsratters tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde
bostadsrattshavaren lamnas i samband med aviseringen
varje kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt foreningens stadgar skall en arlig avsattning goras
till féreningens gemensamma underhéallsfond. Fonden far
utnyttjas for storre yttre reparations- och
underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av
féreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska finnas)
och behovet att vardesakra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsatts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och
belyser ett avslutat verksamhetsar. |
férvaltningsbersttelsen redovisas bl.a. vilka som haft
uppdrag i féreningen och arets viktigaste handelser.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar inom ett ar. Om en fond for
inre underhall finns rédknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det ar inte troligt att samtliga medlemmar
under samma ar anvander sina fonder.

LIKVIDITET

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap,
alitsa férmagan att betala sina skulder i réatt tid. God eller
dalig likviditet beddms genom forhallandet mellan
omsattningstiligangar och  kortfristiga  skulder. Om
omsattningstillgangarna  &ar stérre an  de  kortfristiga
skulderna brukar man anse att likviditeten &r god. God
likviditet &r 120% — 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar.
| regel sker betalningen lopande over aren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna &ar stdérre &n
intakterna blir resultatet en forlust. 1 annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av  utbetalningar under é&ret tex
vardeminskning pé inventarier och byggnader eller
avsattningar till fonder i foreningen. Kostnaderna &r i
huvudsak av tre slag; kapitalkostnader,
underhallskostnader och driftskostnader. En férlust kan
tackas genom fondmedel (om sa&dana finns) eller
balanseras, d.v.s. foéras o6ver till det foljande
verksamhetsaret. Ordinarie foreningsstdmma beslutar hur
verksamhetsarets resultat ska behandlas.

RANTEBIDRAG

Bidrag fran Boverket som minskar féreningens
rantekostnader pa de lan foreningen tagit for bl.a.
fastighetsfinansiering.

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsférmaga. Att en férening
har hog soliditet innebar att den har stort eget kapital inkl.
foreningens underhallsfond i forhallande till skulderna.
Motsatt innebar att om en férening har lag soliditet ar
skulderna stora i forhallande till det egna kapitalet, d.v.s.
att verksamheten till stor det ar finansierad med lan. God
soliditet ar 5% och uppat.

STALLDA SAKERHETER

Avser i foreningens fall de sakerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som lamnats som sakerhet for
erhallna lan.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund av alder och
nyttjande. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrakningen som en kostnad. | balansrakningen visas
den totala avskrivningen som gjorts sedan féreningens
bildades.

ARSAVGIFT

Medlemmarnas arliga tiliskott av medel for att anvandas till
den lspande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften &r i regel fordelad efter bostadsratternas
grundavgifter och skall erlaggas manadsvis av féreningens
medlemmar. Arsavgiften ar foreningens viktigaste och
storsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
foreningsstdmma.  Arsredovisningen  skall  omfatta
forvaltningsberittelse, resultatrékning, balansrédkning och
revisionsberéttelse.




Spara
Du behéver din arsredovisning bl.a. om du
skall sélja din lagenhet eller lana pengar.

Arsredovisningen ar upprattad av HSB:s
Brf Ostberga i Stockholms styrelse
i samarbete med Riksbyggen.

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran
bostadsrattsféreningar och fastighetsbolag
med fastighetsekonomi och finansiering,
fastighetsdrift, fastighetsskotsel samt
fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ar en handling som ger bade
langivare och kdpare bra méjligheter att bedéma
foreningens ekonomi. Spara darfor alltid
arsredovisningen.

Riksbyggen
Tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se




