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Att bo i bostadsratt

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening dar de boende tillsammans
ager bostadsrattsféreningens byggnader och mark. Marken kan alternativt
innehas med tomtratt. Som &gare till en bostadsréatt ger du réatten att bo i
lagenheten. Tillsammans med évriga mediemmar i foreningen har du ansvar
for fastigheten du bor i. Rattigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas
av de boende. Det unika med bostadsratt &r att man gemensamt bestammer
och tar ansvar fér sin boendemiljé. Det har engagemanget skapar samman-
hallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex IBpande skotsel, drift
och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora méjligheter att paverka ditt
boende. Pa féreningsstamman kan du paverka de beslut som tas i foreningen.
Dar valjs ocksa styrelse for bostadsréattsféreningen. Styrelsen har ett stort
ansvar for féreningens operativa verksamhet och faststaller ocksa arsavgiften
sa att den tacker foreningens kostnader. Du kan paverka vilka fragor som ska
behandlas genom din ratt som medlem att lamna motioner till stamman. Alla
motioner som lamnats in i tid behandlas pa stamman. Alla mediemmar har ratt
att motionera i fragor de vill att stdmman ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderétt till sin bostad pa obegréansad
tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad halla allt
som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsréatten kan saljas, arvas eller
Gverlatas pa samma satt som andra tillgangar. En bostadsréattshavare bekostar
sjalv sin hemférsakring som bor kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg,
om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrattstillagget omfattar
det utbkade underhallsansvaret som bostadsréattshavaren har enligt bostads-
rattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsféreningen med hela eller delar
av fastighetsférvaltningen. Det ar styrelsen som bestammer vad som ska inga i
forvaltningsuppdraget. Riksbyggen éar ett kooperativt folkrérelseféretag och en
ekonomisk férening, med bostadsréattsféreningar och byggfackliga organisa-
tioner som stérsta andelsdgare.

Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostader med huvudinriktning pa
bostadsratter. Vi ar ett serviceféretag som erbjuder bostadsrattsféreningar ett
heltackande férvaltningskoncept, med allt fran ekonomisk férvaltning till
fastighetsskotsel och drift. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma
upphandlingar av olika tjanster t ex fastighetsel och férsakringar som de
bostadsrattsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja.

Riksbyggens verksamhet ar i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO
9001 och 1SO 14001. Certifikaten ar utfardade av ett oberoende certifieringsorgan
eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fuligora vara ataganden. Vi arbetar
ocksa hela tiden aktivt for att minska var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar fér bostadsratten som boendeform och fér allas ratt till ett bra
boende.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér HSB:s Brf Ostberga i Stockholm far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2010-09-01 - 2011-08-31.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer
Ordinarie ledamoter

Torsten Kall Ordfoérande

Ann-Charlotte Ohrelius Vice ordférande

Ylva Rytter Sekreterare

Emilija Ernstréom Ledamot

Borje Tallén Ledamot

Lena Lindgren Ledamot, utsedd av HSB Stockholm
Daniel Fransson Ledamot

Anna Abrahamsson Ledamot

Styrelsesuppleanter

Josef Dadoun
Peter Bommelin
Kjell Ottosson utsedd av HSB Stockholm

| tur att avgéa &r ledaméterna Ann-Charlotte Ohrelius, Emilija Ernstrom, Borje Tallen och
suppleanterna Peter Bommelin och Josef Dadoun.

Ordinarie revisorer

Soren Virsand Foreningsrevisor
Jorgen Gotehed Av HSB:s riksférbund utsedd revisor
Revisorssuppleanter

Rumi Delwar

Valberedning
Joakim Reuterborg (sammankallande) Fred Lindblom och Yvonne Lindberg.

Firmateckning

Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, av
EmilijaErnstrém, Torsten Kall och Ann-Charlotte Ohrelius tva i férening.

Fastighetsuppgifter

Féreningen dger med tomtratt fastigheterna Stamtavlan 5, 6,7,8,9, 10, 11 och
Sysslingen 2 i Stockholms kommun. Byggnaderna &r uppforda 1957-59. 3 lokaler ar
upplatna med bostadsratt.

Marken innehas med tomtratt genom ett tomtrattsavtal med Stockholms kommun. Avtalet
géller oférandrat i 10 ar t.o.m 2017.

7~
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Lagenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Totalt
101 114 373 76 191 855

Under aret har lokaler byggts om till 10 stycken 2 rumslagenheter.
Dessutom har tidigare tva lokaler byggts om till en 3 rums- respktive fem rums lagenhet.

Dartill kommer:
Lokaler Garage Forrad

80 593 206
Total tomtarea: 86 936 kvm
Total bostadsarea: 60 169 kvm
Total lokalarea: 7 731 kvm
Arets taxeringsvarde 592 379 000 kr
Foregaende ars taxeringsvarde 592 379 000 kr

Fastigheterna ar fullvardeférsakrade i Lansférsékringar, from 2011-04-01 innan dess
Trygg-Hansa.

Hemforsakring bekostas och bostadsrattstillagg bekostas av bostadsrattsinnehavarna.

Forvaltning/organisationsanslutning

Riksbyggens kontor i Stockholm har bitréatt styrelsen med foreningens forvaltning enligt
tecknat avtal. Féreningen ar medlem i HSB Stockholms féreningsdistrikt 'Séder om

soder'. Verksamheten i distriktet har bedrivits genom olika temakvallar och aktiviteter av
varierande slag. Inbjudan till distriktets aktiviteter har under aret anslagits pa porttaviorna. >

-
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Underhall och miljo

Arets underhall

Féreningen har under verksamhetsaret utfért reparationer for 1 796 tkr och planerat
underhall for 3 029 tkr. Underhallskostnaderna specificeras i not 4 och 5 till
resultatrékningen.

Underhéllsplan och kommande ars underhall

Féreningens underhallsplan visar pa ett underhallsbehov pa 199 230 tkr for de narmaste
30 aren. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pa 6 641 tkr. Avséttning for
verksamhetsaret 2011 sker med 4 586 tkr . En 6kning av avséattning kommer att ske pa
sikt, en del atgarder kan skjutas fram och aven till viss del lanefinansieras.

Stérre planerade atgarder avser markombyggnad versamhetsaret 2012 samt fasad- och
takrenovering under verksamhetsaret 2014.

Stambyte

Ett storre utbyte av VA- och elstammar fardigstalldes i februari 2011. Dock aterstar en
tvistig faktura pa 5 000 000 varav 4 000 000 upptagits i denna redovisning. Kostnaderna
aterfinns i balansrakningen under rubriken pagaende projekt.

Foreningen har beslutat att genomféra en sérskild granskning av stambytesprojektet.
Bakgrunden &r att en grupp medlemmar ként en osékerhet och har hért manga klagomal
som gjort dem tveksamma till projektet. Styrelsen rekommenderade darfér den stamma
som avhélls att bifalla kravet pa en séarskild granskning for att alla skall kunna kénna
trygghet i att allt kring projektet hanterats korrekt. Kostnaden for granskningen uppgick till
1 081 276 kronor.

Sammanfattning av granskning

Granskningsmannen har ej funnit stod for att det skulle ha forekommit oegentligheter
vare sig vid upphandlingens genomférande eller vid det slutliga valet av Kungsfiskaren
som totalentreprendr.

Lokaler
Snickeriet pa Stamgatan 76 har byggts om och anvands nu av Stamparkens véanner och
Gamla postlokalen (som statt tom) ar nu renoverad hyrs ut till PRB.

Lokaler pa baksidan av Stamgatan 76-88 &r ombyggda till lagenheter som fatt ny adress:
Stamgatan 66 A- F och 68 A- D.

Tre lokaler pa Stamgatan 9,33 och 74 har byggts om till dvernattningslagenheter
Skyddsrummet (bergrummet) som star tomt sedan hyresgastens konkurs. Detta medfér

kostnader for hyresbortfall och uppvarmning. Féreningen ar skyldig att halla lokalen i visst
skick enligt Raddningsverkets normer och krav.

-
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Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allmant

Féreningen har under aret hallit ordinarie arsstamma den 17 februari 2011. Styrelsen har

hallit 13 protokollférda méten. Dessutom har ett antal arbetsgrupper haft moéten.

Resultat och stéllning (tkr)

2011 2010 2009 2008
Roérelsens intakter 41848 39275 37037 35833
Arets resultat -1034 2732 1 650 778
Balansomslutning 359 592 300472 195449 105502
Soliditet % 9% 8% 7% 11%
Likviditet % 53% 36% 36% 65%
Arsavgiftsniva for bostader, kr / kvm 626 611 551 526
Driftskostnad, kr / kvm 375 360 324 316
Ranta, kr / kvm 100 20 32 29
Underhallsfond, kr / kvm 165 142 103 90
Lan, kr / kvm 4 488 3713 2415 1102
Kostnadsutveckling, rantor/driftskostnader
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Driftskostnad kr/kvm, Ranta kr/kvm, Underhalisfond kr/kvm och Lan kr/kvm har samtliga BRA (=BOA +
LOA) som berékningsgrund. BOA= Bostadsarea, LOA= Lokalarea ./
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Arsavgifter
Foreningen hojde avgifterna med 6 % 1 januari 2011.Pa grund av ékade réntekostnader

och stigande kostnader fér drift, framfor allt el och varme och for att técka in tidigare ej
gjorda reservationer fér underhall, héjdes avgifterna med ytterligare 12% 1 oktober 2011.

Overlatelser och évriga féreningsfragor
Under verksamhetsaret 2011 har 99 éverlatelser av bostadsréatter skett (f ar 84 st).
Féreningens samtliga lagenheter ar upplatna med bostadsratt.

Avtal

Foéreningen har foljande avtal:

Riksbyggen tom 140331 Fastighetsskétsel, teknisk och eknomomsik forvaltning
Riksbyggen tom 140331 Yttre skotsel

ISS Sverige AB Lokalvard

ComHem Kabel-TV

Kone Hissar

Svenska Storningsjouren AB Stérningsjour

Fortum AB Fjarrvarme, natavgifter el

Kraft & Kultur i Sv. AB El (fran 1 september Luled Energi)
Renhallningsforvaltningen  Sophantering, container

Apelns Express AB Grovsopor

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

Balanserat resultat 462 184
Arets resultat fore fondférandring -1 034 088
Arets fondavsattning enligt stadgarna -4 586 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 3 029 464
Summa underskott -2 128 441

Styrelsen féreslar féljande disposition till arsstémman:

Extra avsattning till underhallsfond (utéver stadgeenlig avsattning) 0
Att balansera i ny rékning -2 128 441

Vad betraffar féreningens resultat och stalining i dvrigt, hénvisas till efterféljande resultat-
och balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatréakning

2010-09-01 2009-09-01
Belopp i kr Not 2011-08-31 2010-08-31
Rérelsens intékter
Arsavgifter och hyror 1 42 254 973 39 646 937
Hyres- och avgiftsbortfall 2 -603 010 - 573 082
Ovriga avgifter 1800 1500
Ovriga férvaltningsintakter 3 194 549 199 626

41 848 312 39 274 981
Rérelsens kostnader
Reparationer 4 -1 795 993 -2 297 824
Planerat underhall 5 -3 029 464 -1 976 093
Fastighetsavgift/skatt -1225724 -1 593 221
Driftskostnader 6 -25 478 847  -24 453 795
Ovriga kostnader 7 -781 811 -439 811
Personalkostnader 8 - 650 000 -431 318
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -3130 715 -3 493 104
Jamforelsestdrande poster 0 -514 014

-36 092 554  -35199 179
Rorelseresultat 5755 758 4 075 802
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran finansiella anlaggningstillgangar 65 2 378
Rénteintakter 10 22 655 8 767
Réantekostnader, fastighetslan -6 815 497 -1 351 995

-6 792 777 -1 340 850

Resultat efter finansiella poster -1 037 019 2734 952
Inkomstskatt 11 2 931 -2 931
Arets resultat -1 034 088 2732021
Tilldgg till resultatrakningen
Avséttning till underhéllsfond -4 586 000 -4 586 000
lanspraktagande av underhéallsfond 3 029 464 1976 380
Férandring av underhallsfond -1 556 536 -2 609 620
Resultat efter fondféréndring -2 590 624 122 401 x__
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2011-08-31  2010-08-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 12 342 885 456 59 417 709
Maskiner och inventarier 13 1988 101 2 114 166
Pagaende arbete, stambyte 0 231773919

344 873 557 293 305 795

Finansiella anldggningstillgangar

Bostadsratter 30 900 30 900
Langfristiga vardepappersinnehav 14 8 887 8 887
39 787 39 787
Summa anlaggningstillgangar 344 913 344 293 345 582
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 178 073 59 487
Kundfordringar 84 385 2 450
Skattefordringar 345 678 0
Ovriga fordringar 15 1296 596 671 150
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1790 668 1852 417

3695 400 2 585 504

Kassa och bank

Bankmedel 17 194 923 0

Medel pa RB's avr.konto med Swedbank 10 788 629 4 540 671
10 983 553 4 540 671

Summa omsittningstillgangar 14 678 953 7126 175

SUMMA TILLGANGAR 359 6592 297 300471757
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Balansrédkning

Belopp i kr Not 2011-08-31 2010-08-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Insatser 3013 550 2 979 492

Upplatelseavgifter 19 298 366 11 546 183

Underhallsfond 11 180 611 9624 075
33492 527 24 149 750

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 462 184 339783

Arets resultat -1 034 089 2 732 021

Avsattning till underhallsfond -4 586 000 -4 586 000

lanspraktagande av underhallsfond 3029 464 1976 380
-2 128 442 462 184

Summa eget kapital 31 364 085 24 611 933

Langfristiga skulder

Fastighetslan 19 300688611 240 260 553

Byggnadskreditiv 0 15 948 460

300688611 256 209 013

Kortfristiga skulder

Fastighetslan, kortfristiga 4 073 848 4 085 864

Leverantorsskulder 6 183 635 9 038 275

Skatteskulder 0 278 230

Medlemmarnas reparationsfond 879 168 951 300

Ovriga skulder, kortfristiga 20 10 944 569 132 503

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 21 5458 381 5164 639
27 539 601 19 650 811

Summa skulder 328 228 212 275 859 824

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 359 592 297 300 471 757

Stallda sdakerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan 320529211 310916 000

Ansvarsforbindelser Inga

Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allmanna rad, férutom K2-reglerna for mindre ekonomiska foreningar (BFNAR 2009:1). Om
inte annat framgar ar de tillampade principerna oférandrade i jamforelse med foregaende
ar.

Redovisning av intékter

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

Inkomstskatt
Till beskattning ska bostadsrattsféreningar ta upp vinster pa inlésta och darefter salda
bostadsratter.

Ranteintakter hanforliga till foreningens fastighet ar ej skattepliktiga enligt Skatteverkets
tolkning av Hogsta Férvaltningsdomstolens ( tidigare Regeringsratten ) dom i december
2010. Dock ska skatt erlaggas pa t ex swap-rantor och andra finansiella instrument.

Inkomstskatten uppgar till 26,3% pa skattepliktig inkomst.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer
avser [8pande underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av
bundet eget kapital. Avséttning enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder
sker genom overforing mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen.
Avsattning utéver plan sker genom disposition pa foreningens arsstémma.

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

Varderingsprinciper m m
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beraknad
nyttjandeperiod. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang. ~_

-
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Foljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader

Standardférbattringar och markanlaggningar

Inventarier

Belopp i kr om inget annat anges.

Not1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostader
Arsavgifter, lokaler

Hyror, lokaler

Hyror, p-platser

Not2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser

Not3 Ovriga forvaltningsintikter
Q-park

Ersattning indriven hyresfordran
Forsakringsersattningar

Ovriga rérelseintakter

Not4 Reparationer
Underhallsadministration
Vattenskador

Bostader

Lokaler

Tvattstugor

Gemensamma utrymmen
Reparationer - Installationer
Vatten/Avlopp

Varme

Ventilation

Elinstallationer
Tele/TV/Porttelefon

Hissar

Ovriga installationer
Huskropp

Gardar och grénanlaggningar
Garage och parkeringsplatser
Vandalisering

Sjalvrisk

11

0,25% progressiv plan

1,65-10%

5-20%
2011-08-31 2010-08-31
37 637 125 34 827 422
226 880 211 269
2644087 2988016
1746880 1620229
42 254 973 39 646 937
- 534 829 - 489 643
- 68 181 - 83 438
- 603 010 - 573 082
100 000 100 000
39 992 0
48 469 97 790
6 088 1836
194 549 199 626
37 015 288 836
0 14 720
14 617 0
11 340 11787
00674 157 102
280 533 376 686
0 2 925
220717 117 390
174 961 95 454
91 028 144 806
174 158 206 233
0 2 005
0 284 934
268 363 291 212
266 131 39918
104 959 94 222
4 385 17 804
57 112 66 190

0

85 600 _

e
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Not 5 Planerat underhall
Underhallsadministration

Lokaler, gemensamma utrymmen
Tvéattstugor

Lokaler, gemensamma utrymmen
VA/Sanitet

Varme

Elinstallationer, trapphusbelysning
Huskroppar

Gardar och grénanlaggningar

Not 6 Driftskostnader
Tomtrattsavgald (16ptid tom ar 2017)
Fastighetsforsakring

Arvode férvaltning

Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Moteskostnader

Ovriga forvaltningskostnader
Fastighetsskétsel
Tradgardsskotsel

Stad

Serviceavtal och besiktningar
Bevakningskostnader
Sndrdjning
Forbrukningsmateriel

Fordons- och maskinkostnader
Vatten

El *)

Uppvarmning

Sophantering, supsug, hushallssopor
Sophantering, grovsopor

*) féregaende ar belastade 15% av elkostnaden stambytet

12

2011-08-31 2010-08-31
1795993 2297 824
145 004 200 565
75 053 65 962

0 555 766

0 253 162

534 321 0
620 236 0
1318 032 274 107
262 787 626 531
74 031 0
3029464 1976093
3258799 3168434
438 342 458 439
1524248 1837 433
669 779 659 575
0 887 9 466

25 960 164 885
42 475 63 752
139 895 111 089
63 591 57 018
1852733 1806294
785618 880 983
748 306 604 221
59 516 90 924
309 518 274 162
743 419 861 156
23 657 17 392
2625 2625
978 025 1192 031
8540562 7038970
4564435 4450191
369 410 309 692
328 047 395 063

25478 847 24453795

Total férbrukning .

8 281 360
-1.242 390

7038 970
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Not7 Ovriga kostnader
Kreditupplysningar
Kontorsmateriel

Telefon och porto

Medlems- och féreningsavgifter
Kopta tjanster

Konsultarvoden, bl a hjalp forfragningsunderlag forvaltning
Bankkostnader

Advokat och rattegangskostnader
Av stdmman beslutade anslag
Kommunens miljdavgift

Ovriga externa kostnader

Not 8 Personalkostnader

Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
Styrelsearvode

Ovriga erséttningar till fértroendevalda

Loén dvrig personal

Féreningsvald revisor

Utbildning, fértroendevalda

Summa

Sociala kostnader

Aktiverade kostnader stambyte

Not 9 Avskrivning av anlaggningstiligangar
Byggnader

Markanlaggningar

Standardférbattringar

Maskiner och inventarier

Installationer

Not 10 Rénteintakter

Ranteintakter avrakning med Swedbank
Ranteintakter likviditetsplacering via Riksbyggen
Ranteintakter hyres/kundfordringar

Ovriga ranteintakter

Not 11 Inkomstskatt
Inkomstskatt, aterféring fran 2010

se dven text férsta sidan "Noter till resultat- och balansrékningen
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2011-08-31 2010-08-31
13 500 0
13 740 34 221
28 430 29 069

301100 323000
0 4 950
285 151 46 471
1356 0
90 744 0
45 000 0
2790 0
0 2100
781811 439811
360000 300 000
0 26 411
215525 249107
18 000 15 000
39 868 1500
633393 592018
139553 125623
- 122946 - 286 323
650000 431318
888577 1127203
120568 120 568
1995505 2119268
5 021 5 021
121044 121044
3130715 3493 104
5617 4200
11208 0
1918 4 568
3913 0
22 655 8767
- 2 931 2 931
-2 931 29315
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Not 12 Byggnader

Anskaffningsvérden

Vid arets borjan
Byggnader
Standardforbattringar
Markanlaggning

Arets anskaffningar
Stambyte & ombyggnad 6 lagenheter
Ombyggnad p-platser
5 ledarsystem el
Nybyggnad av 10 lagenheter

Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader
Standardférbattringar
Markanlaggningar

Arets avskrivning byggnader

Arets avskrivning standardférbattringar

Arets avskrivning markanlaggningar

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restviarde enligt plan vid arets slut
Varav
Byggnader
Standardférbattringar
Markanlaggningar

Taxeringsvérden
bostader
lokaler

Totalt taxeringsvarde
varav mark

14

2011-08-31

68 315 354
77 238 031
7 307 130

2010-08-31

68 315 354
71 352 403
7 307 130

152 860 515

272 936 375
56 700

0

13 481 822

146 974 887

5888 128
0

286 474 897

5888 128

439 335412

-40 562 251
-52 624 365
- 258 690

152 863 015

-39 435 048
-50 505 097
- 138 122

-93 445 306

- 888 577
-1 995 505
- 120 568

-90 078 267

-1 127 203
-2 119 268
- 120 568

-96 449 956

-93 445 306

342 885 456

26 864 526
36 099 983
6 927 872

579 000 000
13 379 000

59 417 709

33 641 231
18 728 038
7 048 440

579 000 000
13 379 000

592 379 000
195 392 000

592 379 000
195 392 000

-
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Not 13 Maskiner och inventarier
Anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Mobler

Maskiner

Lassystem

Arets anskaffningar
Summa anskaffningsvérden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Maskiner och inventarier

Maskiner

Installationer

Arets avskrivningar
Méobler
Installationer

Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvirde enligt plan vid arets slut
Varav

Maskiner

Installationer

Not 14 Langfristiga vardepappersinnehav
Andelar i OKQ8, Fonus och HSB

Not 15 Ovriga fordringar
Skattekonto
Momsfordringar

15

2011-08-31 2010-08-31
25106 25 106
137 625 137 625
2420887 2420887
2583618 2583618
0 0
2583618 2583618
- 15063 -10 042
- 137 625 - 137 625
- 321785 - 200 741
- 469 452 - 343 387
-5 021 -5 021
- 121 044 - 121 044
- 126 065 - 126 065
- 595 517 - 469 452
1988101 2114 166
10 043 15 064
1978058 2099 102
8 887 8 887
8 887 8 887
1 056 623 589 264
239973 81 886
1296 596 671150 ¢
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2011-08-31 2010-08-31
Not 16 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalt férvaltningsarvode 281 041 375 445
Forutbetald vattenavgift 49 618 0
Forutbetald renhallning 11 257 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 33 548 55 287
Ovriga férutbetalda driftskostnader 22 480 66 262
Ovriga férutbetalda kostnader 47 043 0
Upplupna ranteintakter 65 0
Fastighetsforsakring 236 859 269 157
Tomtrattsavgald 1108757 1086 266
1790668 1852417
Not 17 Bankmedel
Bankmedel, checkkonto i Handelsbanken 194 923 0
194 923 0
Not 18 Eget kapital Bundet Bundet Fritt
Insatser
och uppl.  Underhélls
avgift fond Resultat
Vid arets borjan 14 525 675 9 624 075 462 184
Disposition enl arsstammobeslut 0 0
Forandring av underhallsfond -1 556 536
Avsattning till underhallsfond 4 586 000
Uttag ur underhalisfond -3 029 464
Nya insatser och uppl. Avgifter 7 786 241
Arets resultat -1 034 089
Vid arets slut 22 311 916 11 180 611 -2 128 442

16
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2011-08-31 2010-08-31
Not 19 Fastighetslan

Fastighetslan 304 762 459 244 346 417
Avgar nasta ars amortering -4 073 848 -4 085 864
Skuld vid arets slut 300 688 611 240 260 553
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort Utg. skuld

STADSHYPOTEK *) 1,98 2011-06-30 52 500 000 52 500 000

STADSHYPOTEK 1,74 2011-09-01 8 040 584 8 040 584

STADSHYPOTEK 5,23 2011-04-30 5075 280 5075 280
STADSHYPOTEK 3,39 2011-11-22 33 500 000 33 500 000
STADSHYPOTEK 3,39 2011-11-22 16 500 000 16 500 000
STADSHYPOTEK 2,12 2011-12-01 8 373 000 80 404 7 960 180
STADSHYPOTEK 3,37 2011-11-03 6 865 100 69 520 6 795 580
STADSHYPOTEK 3,37 2011-11-03 3 328 565 33708 3 204 857
STADSHYPOTEK 3,38 2011-11-01 5472 000 12 586 5021654
STADSHYPOTEK 3,38 2011-11-02 2 455282 49 352 2 405 930
STADSHYPOTEK 3,39 2011-11-22 14 500 000 14 500 000
STADSHYPOTEK 3,60 2012-05-04 14 843 810 124 952 14 718 858
STADSHYPOTEK 3,53 2013-06-30 31712 500 31712 500
STADSHYPOTEK 3,68 2014-05-05 14 843 810 124 952 14 718 858
STADSHYPOTEK 3,57 2011-11-24 4731755 47 556 4 684 199
STADSHYPOTEK 3,57 2011-11-24 2787 746 84 908 2702838
STADSHYPOTEK 3,58 2011-11-01 2207 587 44 372 2163215
STADSHYPOTEK 3,83 2017-05-04 19791 750 166 600 19 625 150
STADSHYPOTEK 4,15 2012-06-11 14 875 048 124 952 14 750 096
STADSHYPOTEK 4,17 2011-12-01 2776 652 170 004 2 606 648
STADSHYPOTEK 4,17 2011-12-01 4 083 348 249 996 3833352
STADSHYPOTEK 4,17 2011-12-01 1 306 652 80 004 1226 648
STADSHYPOTEK 4,22 2016-06-30 20 000 000 20 000 000
STADSHYPOTEK 4,35 2014-06-11 14 875 048 124 952 14 750 096
STADSHYPOTEK 4,45 2017-06-12 19 833 400 166 600 19 666 800
STADSHYPOTEK 4,49 2018-01-30 49 125 000 1 500 000 47 625 000
244 346 417 130 057 500 68 871 282 304 762 459

avgar losta/omsatta 1an -69 641 458 -64 787 324

60 416 042 -4 083 958

Féreningen har tecknat ranteswapar.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 rorligt [an tilsammans med en ranteswap kan uppna samma effekt
som for ett bundet lan. Dock med fordelen att rinteswapen medger full
flexibilitet att férandra 16ptid, belopp och att kunna omstrukturera. >C

L

17




HSB:s Brf Osteberga i Stockholm
702002-6816

Samtliga ranteswappar &r 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 &r avtalsbundna till 2017-05-08 till en swapranta pa 3,42%
15 000 000 &r 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 20 Ovriga skulder, kortfristiga
Kortfristiga laneskulder

Redovisningskonto fér moms (rttelse gjord i september)
Skuld sociala avgifter och skatter

Inbetalda handpenningar nya ldgenheter
Avrakning LAN (ranta och amortering betalda i september)
Ovriga kortfristiga skulder (aterbet. dubbelbet hyraravgift

18

2011-08-31 2010-08-31
9 500 000 0
553 520 0
278 6 942
742 500 0
130 849 125 561
17 422 0

10 944 569 132 503
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter
Upplupna réantekostnader

Upplupna elkostnader

Upplupna vattenavgifter

Upplupna varmekostnader

Upplupna kostnader fér renhallning

Upplupna revisionsarvoden

Upplupna styrelsearvoden

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter

Stockholm 2011-12-15
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1205093 1048693
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i HSB:s Bostadsrittsforening Ostberga i Stockholm
Organisationsnummer 702002-6816

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i

HSB:s Bostadsrittsforening Ostberga i Stockholm for rdkenskapsaret 2010/2011. Det #r
styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att
arsredovisningslagen tilldimpas vid upprittandet av arsredovisningen. Vart ansvar #r att uttala
oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebér att vi planerat
och genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sikerhet forsikra oss om att
arsredovisningen inte innehéller vésentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingdr ocks att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att
beddma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér de upprittat
arsredovisningen samt att utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som
underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, atgérder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon styrelseledamot r
ersdttningsskyldig mot foreningen. Vi har 4ven granskat om nagon styrelseledamot pé annat
sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Vi
anser att var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rittvisande
bild av féreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for

foreningen, behandlar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Stockholm den Z7december 2011 ‘
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Soren Virsand Jorgen Gotehed
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Nyckeltal

Kostnadsférdelning

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsavgift/skatt
Driftskostnader

Ovriga kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av anlaggningstillgangar
Jamforelsestdrande poster
Finansiella poster
Inkomstskatt

Summa kostnader

Ovrigt
10%

Finansiella poster
16%

Avskrivning av
anlaggningstillgangar
7%

2011 2010

1795 993 2297 824
3 029 464 1976 093
1225724 1593 221
25 478 847 24 453 795
781 811 439 811
650 000 431318
3130715 3493 104
0 514 014

6 815 497 1351 995
- 2931 2 931

42 905 120 36 554 105

Planerat underhall

7%

BILAGA 1

Driftskostnader
60%
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Sophantering,
supsug,
hushallssopor

Uppvdrmning 1%
()

19%

El *)
36%

Nyckeltalsanalys for driftskostnader

Bostadsyta + lokalyta

Tomtrattsavgald (I6ptid tom ar 2017)
Fastighetsforsakring

Arvode férvaltning

Kabel-TV

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Méteskostnader

Ovriga férvaltningskostnader
Fastighetsskotsel

Stad

Tradgardsskotsel

Serviceavtal och besiktningar
Bevakningskostnader

Sndérojning

Vatten

El *)

Uppvarmning

Sophantering, supsug, hushallssopor
Summa driftskostnader

Ovrigt Tomtrittsavgald
3%

(I6ptid tom ar 2017)
14%

6%

3%

8%

3%

Arvode forvaltning

Kabel-TV

Fastighetsskotsel

2011 2010
67900| 67900
Kr / kvm Kr / kvm
48 47

6 7

22 27

10 10

0 2

1 1

2 2

1 1

27 27

11 9

12 13

1 1

5 4

11 13

14 18
126 104
67 66

5 5

376 360

BILAGA 2
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda fér langvarigt bruk inom
féreningen. Den viktigaste anlaggningstiligangen ar
féreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande fér foreningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrakningen. Borgensférbindelse ar
exempel pa ett sadant atagande.

AVSKRIVNING

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal
avskrivningstid for maskiner och inventarier &r fem ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvérdet.

BALANSRAKNING

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

BRANSLETILLAGG

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

EKONOMISK FORENING

En foéretagsform som har till &ndamal att framja
mediemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva
nagon form av ekonomisk verksamhet.

FOLKRORELSE

En sammanslutning som arbetar f6r att framja ett
gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse
har en utvecklad idé om hur samhaéliet b6r utvecklas, man
bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och
medlemskapet &r frivilligt.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsréattshavarnas
individuella underhalisfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i
respektive ldgenhet. Den arliga avsatiningen paverkar
foreningens 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 foreningens gemensamma underhélisfond. Fonden far
utnyttjas for stérre yttre reparations- och
underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av
foreningens fastighet (langsiktig underhalisplan ska finnas)
och behovet att vardeséakra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsitts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och
belyser ett avslutat verksamhetsar. | forvaltnings-
beréttelsen redovisas bl.a. vilkka som haft uppdrag i
féreningen och érets viktigaste handelser.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

LIKVIDITET

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap,
alltsa formagan att betala sina skulder i réatt tid. God eller
dalig likviditet bedéms genom forhallandet mellan
omsittningstillgangar och kortfristiga skulder. Om
omsattningstillgangarna ar stérre &n de kortfristiga
skulderna brukar man anse att likviditeten &r god. God
likviditet &r 120% ~ 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar forst efter ett eller flera ar.
| regel sker betalningen 16pande &ver aren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar storre én
intékterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.
vardeminskning pa inventarier och byggnader eller
avséattningar till fonder i foreningen. Kostnaderna ar i
huvudsak av tre slag; kapitalkostnader, underhalis-
kostnader och driftskostnader. En forlust kan téckas
genom fondmedel (om sadana finns) eller balanseras,
d.v.s. féras 6ver till det féljande verksamhetsaret. Ordinarie
féreningsstamma beslutar hur verksamhetsarets resultat
ska behandlas.

RANTEBIDRAG

Bidrag fran Boverket som minskar féreningens rante-
kostnader pa de lan féreningen tagit for bl.a. fastighets-
finansiering.

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsférmaga. Att en férening
har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital inkl.
féreningens underhalisfond i férhallande till skulderna.
Motsatt innebdr att om en férening har lag soliditet &r
skulderna stora i forhallande till det egna kapitalet, d.v.s.
att verksamheten till stor det &r finansierad med lan. God
soliditet &r 25% och uppat.

STALLDA SAKERHETER
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som l&dmnats som sakerhet for erhélina 1an.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

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

ARSAVGIFT

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till
den lépande driften och de stadgeenliga avséattningarna.
Arsavgiften ar i regel férdelad efter bostadsratternas
grundavgifter och skall erldggas manadsvis av féreningens
medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och
storsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie
féreningsstamma. Arsredovisningen skall omfatta
forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrékning och
revisionsberattelse.




Arsredovisningen &r uppréattad av Riksbyggens
Brf Hsb Ostberga styrelse
i samarbete med Riksbyggen.

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

Arsredovisningen &r en handling som ger bade
langivare och kopare bra méjligheter att bedéma
féreningens ekonomi. Spara darfor alltid
arsredovisningen.

Riksbyggen

Tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

" Riksbyggen



