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Att bo | bostadsratt

En bostadsréttsférening &r en ekonomisk
forening dér de boende tillsammans dger
bostadsrittsforeningens byggnader och mark.
Marken kan alternativt innehas med tomtrtt.
Som &gare till en bostadsritt dger du rétten att
bo i lagenheten. Tillsammans med &vriga
medlemmar i féreningen har du ansvar for
fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldig-
heter gentemot foreningen delas av de bo-
ende. Det unika med bostadsrétt dr att man
gemensamt bestdmmer och tar ansvar for sin
boendemiljo. Det hir engagemanget skapar
sammanhéllning och trivsel, samtidigt som
kostnaderna for t ex 16pande skétsel, drift och
underhéll kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har
du stora mojligheter att paverka ditt boende.
P4 foreningsstimman kan du paverka de
beslut som tas i féreningen. Dér viljs ocksa
styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen
har ett stort ansvar for féreningens operativa
verksamhet och faststéller ocksé &rsavgiften
s att den ticker féreningens kostnader. Du
kan paverka vilka frdgor som ska behandlas
genom din rétt som medlem att limna mot-
ioner till stimman. Alla motioner som l4m-
nats in i tid behandlas pa stimman. Alla med-
lemmar har rétt att motionera i fragor de vill
att stdmman ska behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjande-
rétt till sin bostad pé obegrénsad tid. Man har
ocksé vardplikt av bostaden och ska pé egen
bekostnad hélla allt som finns inuti ligenhet-
en i gott skick. Bostadsrétten kan séljas, drvas
eller 6verlatas pa samma sétt som andra till-
gangar. En bostadsrittshavare bekostar sjilv
sin hemforsidkring som bor kompletteras med
ett s.k. bostadsréttstilligg, om inte detta teck-

nats kollektivt av féreningen. Bostadsrittstill-
lagget omfattar det utokade underhdallsansva-
ret som bostadsréttshavaren har enligt bo-
stadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen foérvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostads-
réttsforeningen med hela eller delar av fastig-
hetsforvaltningen. Det dr styrelsen som be-
stammer vad som ska inga i forvaltningsupp-
draget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrs-
relseforetag och en ekonomisk forening, med
bostadsrittsféreningar och byggfackliga or-
ganisationer som storsta andelségare.

Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar
bostidder med huvudinriktning pa bostadsrit-
ter. Vi &r ett serviceforetag som erbjuder
bostadsréttsféreningar ett heltdckande for-
valtningskoncept med ekonomisk férvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice och
fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor
ocksd gemensamma upphandlingar av olika
tjdnster t ex fastighetsel och forsédkringar som
de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos
Riksbyggen kan nyttja.

Riksbyggens verksamhet &r i sin helhet
kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO
9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfir-
dade av ett oberoende certifieringsorgan ef-
tersom vi tycker att det &r viktigt att vara
kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har den
kapacitet och kunskap som kravs for att full-
gora vara ataganden. Vi arbetar ocksé hela
tiden aktivt for att minska var paverkan pa
miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som
boendeform och for allas rétt till ett bra bo-
ende.
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Styrelsen for HSB BRF OSTBERGA fir

F O rva It n I n g S - hédrmed avge arsredovisning for
rékenskapsadret

berattelse 2012-09-01 - 2013-08-31

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie ledamaoter

Ann-Charlotte Ohrelius Ordforande

Mikael Mineur Vice ordforande
Annette Stormdal Sekreterare

Annika Uhlin Ledamot,utsedd av HSB
Hakan Leo Ledamot

Ylva Rytter Ledamot, avgick strax efter stimman
Marie Fredriksson Ledamot

Peter Bommelin Ledamot

Peter Karlsson Ledamot

Anna Ersson Ledamot
Styrelsesuppleanter

Borje Tallén

Susanna Osser

I tur att avgé dr Ann-Charlotte Ohrelius, Hakan Leo, Anette Stormdal, Borje Tallén, Susanna
Osser och Peter Bommelin. Dessutom fyllnadsval efer Peter Karlsson som flyttat ifrn foreningen.

Ordinarie revisorer

Bjorn Hogblom Foreningsrevisor

Jorgen Gotehed Av HSB:s riksforbund utsedd revisor
Revisorssuppleanter

Anders Ohrling

Valberedning

Sven Stormdal, sammankallande
Tina Sjoblom, Anna Fasth och Katrin Eriksdotter.

Firmateckning

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Fastighetsuppgifter

Foreningen innehar med tomtritt fastigheterna Stamtavlan 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11 och Sysslingen 2 i Stockholms
kommun. Byggnaderna dr uppforda 1957-59. 3 lokaler &r upplatna med bostadsritt.

Marken innehas med tomtrétt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms kommun. Avtalet géller oforéandrat i 10 ar

t.o.m 20%
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Légenhetsfordelning:

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Totalt

100 114 373 76 191 854

Dessutom tillkommer:

Lokaler  Garage Forrad

80 593 206
Total tomtarea: 86 936 kvm
Total bostadsarea: 60 169 kvm
Total lokalarea: 7 731 kvm
Arets taxeringsvirde 675 700 000 kr
Foregaende érs taxeringsvérde 592 379 000 kr

Fastigheterna dr fullvdrdeforsdkrade i Lansforsékringar
Hemforsikring och bostadrittstilligg bekostas av bostadsréttsinnehavarna.

Férvaltning/organisationsanslutning
Riksbyggens kontor i Stockholm har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal. Foreningen dr
medlem i HSB Stockholms foreningsdistrikt 'Soder om soder".

Underhall och miljé

Arets underhall

Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 2 865 tkr och planerat underhall for 2 207 tkr.
Kostnaderna specificeras i not 4 och 5 till resultatrékningen.

Tidigare utfért underhall
Ett storre utbyte av VA- och elstammar firdigstélldes i februari 2011. Dock &terstar tva tvistiga fakturor pa 6 250
000 varav 4 000 000 upptagits i denna redovisning. Utgiften redovisas i not 22.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Foreningens underhéllsplan visar pa ett underhallsbehov pa 88 638 000 tkr for dren 2014-2021 och for 2022-2031
69 360 tkr. Avsittning for verksamhetséret 2013 sker med 4 586 tkr. En 6kning av avséttningen kommer att ske pa
sikt, en del atgérder kan skjutas fram och en del kan betraktas som investeringar och lyftas ur planen.

Under verksamhetséret har en storre markombyggnad péborjats och berdknas slutforas under 2014. Den

kommer att finansieras genom att nya lan tas upp. Foreningen har fatt beviljade krediter av

Handelsbanken. Under 2018 planeras en fasad och takrenovering, eventuellt kommer den att skjutas

framét i tiden.

Miljé

Elhandelsavtalet AktivEl har tecknats med Luleé Energi som garanterar att 100 procent av den el som kops in till
AktivEl dr miljocertifierad och ursprungsmérkt vattenkraft. Med detta gor bostadsrittsforeningen ett aktivt miljoval
och tar ansvar for minskade utslépp av klimatpaverkande vixthusgaser.

Foreningen koper energitjédnster av Riksbyggen for att ge en 6verblick och kontroll 6ver
foreningens samlade energianvindning.

Genom att anvinda energieffektiva lagenergilampor gor féreningen energibesparingavr/)(
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Verksamhet, ekonomi och framtida utveckling

Allméant

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt

avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Féreningen har under &ret hallit ordinarie &rsstdimma den 21 februari 2013. Styrelsen har hallit 14 protokollférda

sammantrdden. Dessutom har ett antal arbetsgrupper haft moten.

Ekonomi

Ett overgripande mal gillande den ekonomiska forvaltningen, enligt stadgarna ér att styrelsen skall faststélla att de
sammanlagda arsavgifterna, tillsammans med 6vriga intékter, ger en kostnadstéckning for féreningens kostnader

samt avsittning till fonder.

Resultat och stélining (tkr) 2013 2012 2011 2010 2009
Rorelsens intdkter 50 595 47 684 41 848 39275 37 037
Arets resultat 3362 2 041 -1034 2732 1650
Resultat efter fondfordndringar 982 - 216 -2591 122 740
Balansomslutning 359 746 357 265 359 592 300472 195449
Soliditet % 13% 12% 9% 7% 5%
Likviditet % 72% 93% 53% 36% 36%
Arsavgiftsniva for bostdder, kr / kvm 762 714 626 611 551
Driftskostnad, kr / kvm 352 334 375 360 324
Rénta, kr / kvm 175 187 100 20 32
Underhallsfond, kr / kvim 233 198 165 142 103
Lan, kr / kvim 4380 4434 4488 3773 2415

Arsavgiftsniva for bostider kr/kvm samt brinsletilligg kr/kvm har bostadsarea som berikningsgrund. Driftskostnad kr/kvm, Rénta kr/kvm,
Underhallsfond kr/kvm och Lén kr/kvm har samtliga bostadsarea + lokalarea som berékningsgrund.

Kostnadsutveckling, rantor/driftskostnader
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Arsavgifter

Foreningen forédndrade arsavgifterna senast den 1 oktober 2012 dé avgifterna hojdes med 6%.

2011

2012

2013

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat att hoja &rsavgifterna med
1,8% frén 1 januari 2014. Arsavgifterna uppgar i genomsnitt till 762 kr/kvm/ar. X
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Overlatelser och vriga féreningsfragor
Baserat pé& kontraktdatum har under verksamhetséret 101 overlatelser av bostadsritter skett (f &r 94 st).
Foreningens samtliga ldgenheter dr upplatna med bostadsritt..

Avtal

Foreningen har bl.a foljande avtal:

Riksbyggen Fastighetsskotsel, teknisk och eknomomsik férvaltning
Riksbyggen Yttre skotsel

ISS Sverige AB Lokalvard

ComHem Kabel-TV
Bredbandsbolaget IT

Kone Hissar

Svenska Storningsjouren AB Storningsjour

Fortum AB Fjéarrvérme, nitavgifter el
Luled Energi El
Renhéallningsforvaltningen Sophantering, container
Apelns Express AB Grovsopor

Schneider Electric AB Service av undercentral
Q-park Parkeringsovervakning

Forslag till disposition betraffande féreningens resultat

Till arsstammans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -2344 878
Arets resultat fore fondforandring 3361683
Arets fondavséttning enligt stadgarna -4 586 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 2206 756
Summa underskott -1 362 440

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstéimman:

Att balansera i ny rakning -1 362 440

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhdrande bokslutskommentarp@(
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Resultatrakning

2012-09-01 2011-09-01
Belopp i kr Not 2013-08-31 2012-08-31
Rorelsens intédkter
Arsavgifter och hyror 1 51028 842 48 034 221
Hyres- och avgiftsbortfall 2 - 635966 -611779
Ovriga avgifter 1800 1 800
Ovriga forvaltningsintikter 3 200 182 259 602

50 594 857 47 683 844
Rérelsens kostnader
Reparationer 4 -2 865 050 -1 936 364
Planerat underhall 5 -2 206 756 -2 328504
Fastighetsavgift/skatt -1343 794 -1307614
Driftkostnader 6 -24 441 341 -22 660 703
Ovriga kostnader 7 - 977 898 -1 242 857
Personalkostnader 8 -508 415 -508 175
Avskrivning av anlédggningstillgéngar 9 -3166 614 -3 148 488

-35 509 867 -33 132 705
Roérelseresultat 15 084 990 14 551 139
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande poster 10 158 381 157753
Réntekostnader och liknande poster 11 -11 881 688 -12 667 832

-11723 307 -12510 079
Resultat efter finansiella poster 3 361683 2 041 060
Arets resultat 3 361683 2 041 060
Tillagg till resultatrakningen
Avsittning till underhallsfond -4 586 000 -4 586 000
Tanspraktagande av underhéllsfond 2206 756 2328 504
Resultat efter fondférandring 982 439 -216 % <

HSB BRF OSTBERGA 702002-6816




Belopp i kr Not 2013-08-31 2012-08-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader 12 337 483 221 340 164 111
Inventarier, verktyg och installationer 13 1735971 1 862 036
Pagaende byggnation och forskott 14 7 687 940 0
346 907 132 342 026 147
Finansiella anlaggningstillgangar
Bostadsritter 30 900 30900
Langfristiga vdrdepappersinnehav 15 8 887 8 887
39 787 39 787
Summa anlaggningstillgangar 346 946 919 342 065 934
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 82 146 91103
Kundfordringar 38 256 104 154
Skattefordringar 262 205 528 285
Ovriga fordringar 16 559 321 475270
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 1808 415 1868 713
2 750 343 3 067 525
Kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen 18 3700 000 7200 000
Kassa och bank
Bankmedel 19 266 415 212 311
Avrikning med Swedbank 6 081 830 4718 761
6 348 245 4931 072
Summa omsittningstillgangar 12 798 588 15198 597
SUMMA TILLGANGAR 359 745 507 357 264 55

HSB BRF OSTBERGA 702002-6816
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Belopp i kr Not 2013-08-31 2012-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Bundet eget kapital
Insatser 3019530 3019530
Upplételseavgifter 29601 676 29601 676
Underhéllsfond 15 817 351 13 438 107
48 438 557 46 059 313
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 344 878 -2 128 442
Arets resultat 3361 682 2 041 060
Avsiittning till underhallsfond -4 586 000 -4 586 000
Ianspraktagande av underhéallsfond 2 206 756 2328 504
-1362 441 -2 344 878
Summa eget kapital 47 076 116 43714 435
Langfristiga skulder
Fastighetslan 21 293 442 166 297257762
Byggnadskreditiv 1453 620 0
294 895 786 297257762
Kortfristiga skulder
Fastighetslan, kortfristiga 3971958 3791958
Leverantorsskulder 3346 338 2 146 051
Momsredovisning 0 0
Medlemmarnas reparationsfonder 766 578 806 490
Ovriga kortfristiga skulder 22 4091 773 4061 021
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 23 5596 958 5486 812
17 773 605 16 292 332
Summa skulder 312 669 391 313 550 094
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 359 745 507 357 264 529
Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar till sikerhet for fastighetslén 320 529 211 320529211
Ansvarsforbindelser Inga Inga
o
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Noter med
redovisnings-
principer och
tilldggsuppgifter

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovis-
ningslagen och bokforingsndmndens allménna rad,
forutom K2-reglerna for mindre, ekonomiska fore-
ningar (BFNAR 2009:1). Om inte annat framgar &r
de tillimpade principerna oforéndrade i jaimforelse
med foregaende ar.

Redovisning av intdkter

Intdktsredovisning sker i enlighet med BFNAR
2003:3 Intikter. Arsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas si att endast den del som
bel6per pa rikenskapséret redovisas som intékt.
Rinta och utdelning redovisas som en intékt nér
det 4r sannolikt att féreningen kommer att & de
ekonomiska fordelar som ér forknippade med
transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa
ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte fore-
maél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i
Hogsta Forvaltningsdomstolen ar 2010, &r en bo-
stadsrittsforenings rinteintédkter skattefria till den
del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning
sker av andra kapitalinkomster samt i férekom-
mande fall inkomster som inte dr hanforliga till
fastigheten. Efter avrikning for eventuella under-
skottsavdrag sker beskattning med 26,3 procent. kr.

”Bostadsrittsforeningen erlagger en kommunal
fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av”

e 1210 kr per ligenhet eller 0,30 % av taxe-
rat virde for fastigheten

e samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av
taxeringsvérdet pa lokaler

Underhall/underhalisfond
Underhall utfért enligt underhéllsplanen bendmns

HSB BRF OSTBERGA 702002-6816

som planerat underhall. Reparationer avser 16-
pande underhéll som ej finns med i underhéllspla-
nen.

Enligt anvisning fran Bokforingsndmnden re-
dovisas underhéllsfonden som en del av bundet
eget kapital. Avsittning enligt plan och iansprékta-
gande for genomférda atgirder sker genom Sverfo-
ring mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut
av styrelsen. Avsittning utdver plan sker genom
disposition pa foreningens arsstimma.

Arets underhillskostnader redovisas i resultat-
rikningen inom arets resultat. For att 6ka informat-
ionen och fortydliga foreningens langsiktiga un-
derhallsplanering anges planenlig fondavséttning
och ianspraktaganden ur fonden som tilldgg till
resultatridkningen.

Pagaende ombyggnad

1 féorekommande fall redovisas ny-, till- eller om-
byggnad som pégdende i balansridkningen till dess
att arbetena fardigstéllts.

Varderingsprinciper m. m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaff-
ningsvirden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits
till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgédngar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvirden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende virdenedgang.

Materiélla anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som
tillgdng i balansrikningen nér det pa basis av till-
ginglig information &r sannolikt att den framtida
ekonomiska nyttan som &r férknippad med inneha-
vet tillfaller foreningen och att anskaffningsvérdet
for tillgdngen kan beréknas pa ett tillforlitligt saj)‘\



Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Glom inte att dolja den hir raden!

Kompletteras med typen av avskrivningsplan exempelvis rak och eller progressiv (ARL 4:4, BFNAR2001:3) som tillimpas for

fastigheten samt slutar.

Materiella anldggningstillgéngar Avskrivningsplan

Byggnader Progressiv 0,25% pa anskaffningsvirdet ar 1
Standardforbittringar Rak 1,65-10%

Markanldggningar Rak 1,65-10%

Inventarier Rak 5-20%

Belopp i kr om inget annat anges.

2013-08-31 2012-08-31
Not 1 Arsavgifter och hyror
Arsavgifter, bostider 45811 894 42 987 724
Arsavgifter, lokaler 273 237 256 680
Hyror, lokaler 2 627 141 2475562
Hyror, p-platser 2316 570 2314 255
51028 842 48 034 221
Not 2 Hyres- och avgiftsbortfall
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -445979 - 444 592
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser - 189 987 - 167 187
- 635966 -611779
Not 3 Ovriga férvaltningsintakter
Fakturerade kostnader 55626 58 165
Q-park 100 000 100 000
Inkassointikter 22 163 21 995
Ovriga rorelseintikter 22393 65 430
Forsdkringserséttningar 0 14 012
200 182 259 62%;,(
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2013-08-31 2012-08-31
Not 4 Reparationer
Underhéllsadministration enligt avtal 126 881 165 743
Bostédder 0 112 083
Vattenskador 13271 0
Lokaler 21292 34531
Tvittstugor 195 051 126 742
Gemensamma utrymmen 186 196 210 163
Installationer 2131 0
Vatten/Avlopp 200 515 350 793
Virme 157217 153 099
Ventilation 164 404 117 653
Elinstallationer 150 666 127 369
Tele/TV/Porttelefon 5311 4441
Hissar 121 452 13 578
Las och nycklar 67784 9627
Ovriga installationer (frimst sopsuganldggning) 417 997 356 271
Huskropp 125 755 88210
Géardar och grénanliggningar 35237 7 969
Garage och parkeringsplatser 112 179 2033
Markarbeten p g a vattenlicka 684 592 0
Vandalisering 49 500 56 059
Klotter inkl klotterforsikring 27 620 0
2 865 050 1936 364
Not 5 Planerat underhall
Underhéllsadministration enligt avtal 124 904 177 852
Lokaler, gemensamma utrymmen 0 65 338
VA/Sanitet 313 500 323618
Vérme (byte shuntar) 1004 610 1384 862
Lassystem 0 65 595
Ovriga installationer 0 55399
Huskroppar 763 742 218 750
Markanldggningar 0 37 090
2206 756 2328 5—(‘)i§ <
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2013-08-31 2012-08-31
Not 6 Driftkostnader
Tomtrittsavgild (16ptid tom &r 2017) 3258 801 3258 800
Fastighetsforsikring 447 905 411 142
Arvode forvaltning 1144 157 1103 335
Kabel-TV 416 734 410216
I'T-kostnader 23 661 17 244
Juridiska kostnader 50 655 31181
Revisionsarvode, externt 42 100 41950
Méteskostnader 130 708 135 356
Ovriga forvaltningskostnader 43 309 17 522
Fastighetsskotsel 1941493 2279272
Tradgardsskotsel 600 000 592 760
Systematiskt brandskyddsarbete 134 930 0
Stad 771 968 736 686
Obligatoriska besiktningar 130 008 147 226
Bevakningskostnader 155280 349 527
Snérojning 1007 451 390 151
Forbrukningsmateriel 22 300 2400
Fordons- och maskinkostnader 0 2 688
Vatten 1262 447 1469 656
El 6 940 020 6 058 700
Fjarrvirme 5481 144 4 668 474
Sophantering 436 269 536416

24 441 341 22 660 703
Not 7 Ovriga kostnader
Kontorsmateriel 54 243 32550
Telefon och porto 25303 23 849
Konstaterade forluster hyror/avgifter 46 660 73 843
Medlems- och foreningsavgifter (HSB) 62 000 62 000
Av stdimman beslutade anslag 285 000 285 000
Konsultarvoden 25020 328 060
Bankkostnader 3696 185
Advokat och réittegdngskostnader 452 701 423 652
Ovriga externa kostnader 23 275 13 718

977 898 1242 857
Not 8 Personalkostnader
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
Lon till 6vrig personal 13 871 16 483
Styrelsearvode 360 000 360 000
Foreningsvald revisor 18 000 18 000
Utbildning, fortroendevalda 0 5000
Summa 391 871 399 483
Sociala kostnader 116 544 108 692
508 415 508 175 «
o~
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Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar

Byggnader 924 475 906 349
Markanldggningar 120 568 120 568
Standardforbéttringar 1 995 506 1995 506
Maskiner och inventarier 5021 5021
Installationer 121 044 121 044

3166 614 3148 488

Not10 Rénteintakter och liknande poster

Rénteintékter bank 31 109
Rénteintdkter avrikning med Swedbank 4 647 5 863
Rinteintékter likviditetsplacering via Riksbyggen 146 948 140 705
Rénteintidkter hyres/kundfordringar 1659 5072
Ovriga rinteintikter 5096 6 004

158 381 157 753

Not 11 Rantekostnader och liknande poster

Réntekostnader, fastighetslén 10 569 303 12 052 741
Ovriga rintekostnader, swapréntor 1312 385 615091
11 881 688 12 667 832

Not12 Byggnader

Anskaffningsvarden
Vid &rets borjan

Byggnader 68 315354 68 315 354
Stambyte och ombyggnad av 6 ligenheter 273 051 676 272936 375
Nybyggnad av 10 ligenheter 13 515 822 13 481 822
Standardforbéttringar 77238 031 77238 031
Markanliggning 7 515 605 7363 830
439 636 488 439335412
Arets anskaffningar
Tillkomnade kostnader stambyte, garantibesiktn m m 359 661 115302
Projekteringskostnader markarbeten etapp 2 0 151775
Maklararvode vid forséljning av nya Igh 0 34 000
359 661 301 077
Summa anskaffningsvérden 439996 149 439 636 489
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Byggnader -42 357 177 -41 450 828
Standardforbittringar -56 615376 -54 619 870
Markanldggningar - 499 826 - 379258
-99 472 379 -96 449 956
Arets avskrivning byggnader - 924 475 - 906 349
Arets avskrivning standardforbattringar -1 995 506 -1 995 506
Arets avskrivning markanliggningar - 120 568 - 120 568
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -102 512 928 -99 472 378
Restvéarde enligt plan vid arets slut 337 483 221 340 164 111 <
e
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Varav
Byggnader 298 085 378 298 894 552
Standardforbittringar 32502 632 34219 779
Markanliggningar 6 895211 7015779
Taxeringsvarden
bostider 647 000 000 579 000 000
lokaler 28 700 000 13 379 000
Totalt taxeringsvirde 675 700 000 592 379 000
varav byggnader 452 000 000 195 392 000
Not 13 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
Vid érets borjan
Mobler 25106 25106
Maskiner 137 625 137 625
Lassystem 2 420 887 2 420 887
Summa anskaffningsvirden 2583618 2583618
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Mobler -25105 -20 084
Maskiner - 137 625 - 137 625
Installationer - 563 873 - 442 829
-721582 - 595517
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -5021 -5021
Installationer - 121 044 - 121 044
- 126 065 - 126 065
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan - 847 647 -721 582
Restvirde enligt plan vid érets stut 1735971 1 862 036
Varav
Mbobler 0 5021
Léssystem 1735970 1 857 014>Q
-
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Not14  Pagaende byggnation och férskott
Markarbeten, nya p-platser 7 687 940 0
7 687 940 0
Not15 Langfristiga virdepappersinnehav
Andelar i OKQS8, Fonus och HSB 8§ 887 8 887
8 887 8 887
Not16  Ovriga fordringar
Skattekonto 499 806 466 057
Momsfordringar 33 867 0
Andra Kkortfristiga fordringar 25 648 9213
559 321 475 270
Not 17  Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Upplupna rénteintikter 4381 11765
Forutbetalda forsidkringspremier 285475 243 995
Férutbetald bevakning 0 72 041
Forutbetalt forvaltningsarvode 291 041 291 041
Forutbetald vattenavgift 43 203 46 102
Forutbetald renhallning 12 634 11958
Forutbetald kabel-tv-avgift 35167 34 167
Forutbetald stidning 50 248 48 738
Forutbetald tomtréttsavgéld 1 086 266 1 086 267
Upplupen intdkt 3G mast 0 22 639
1 808 415 1868 713
Not 18  Likviditetsplacering via Riksbyggen
Likviditetsplacering via Riksbyggen 3700 000 7200 000
Typ Saldo Ranta Slutdatum
30 dagar 1 850 000 2,00 2013-09-10
30 dagar 1 850 000 2,00 2013-09-10
Not 19 Bankmedel
Konton i Handelsbanken 266 415 212311
266 415 212 311
Not 20 Eget kapital Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Upplatelse- Insatser  Underhalls- Balanserat
avgifter fond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 29 601 676 3019 530 13 438 107 -4 385 938 2 041 060
Disposition enl arsstimmobeslut 2 041 060 -2 041 060
Avsittning till underhéllsfond 4586 000 -4 586 000
Tanspraktagande av underhéllsfond -2 206 756 2206 756
Arets resultat 3361 682
Vid érets slut 29 601 676 3019530 15 817 351 -4 724 122 3361682 . <
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Not 21  Fastighetslén
Fastighetslan 297 414 124 301 049 720
Avgar nista ars amortering -3 971 958 -3 791 958
Skuld vid érets slut 293 442 166 297257 762
Laneinstitut Réanta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
STADSHYPOTEK 2,28% 2014-05-05 14 593 906 124 952 14 468 954
STADSHYPOTEK 2,48% 2017-05-04 19 458 550 166 600 19 291 950
STADSHYPOTEK 3,12% 2016-06-11 14 625 144 124 952 14 500 192
STADSHYPOTEK 3,17% 2014-06-01 33 500 000 33 500 000
STADSHYPOTEK 3,22% 2017-06-12 19 500 200 166 600 19 333 600
STADSHYPOTEK 3,24% 2015-06-01 3751999 37 520 3714 479
STADSHYPOTEK 3,24% 2015-06-01 10 451 807 105 248 10 346 559
STADSHYPOTEK 3,29% 2015-06-01 14 500 000 14 500 000
STADSHYPOTEK 3,29% 2015-06-01 16 500 000 16 500 000
STADSHYPOTEK 3,41% 2015-04-30 14 594 066 124 312 14 469 754
STADSHYPOTEK 2,69% 2015-06-30 31236 812 475 688 30761 124
STADSHYPOTEK 3,62% 2016-06-01 14 625 144 121 828 14 503 316
STADSHYPOTEK 3,63% 2016-04-30 3261402 32 696 3228 706
STADSHYPOTEK 3,72% 2017-06-01 8452227 144 300 8307 927
STADSHYPOTEK 3,76% 2016-04-30 9082 741 59 230 8 964 281
STADSHYPOTEK 3,76% 2016-04-30 2119 286 42 600 2 076 686
STADSHYPOTEK 3,76% 2016-04-30 4971 436 49 840 4921596
STADSHYPOTEK 4,22% 2016-06-30 19 700 000 300 000 19 400 000
STADSHYPOTEK 4,49% 2018-01-30 46 125 000 1 500 000 44 625 000
301 049 720 3635 596 297 414 124

Under nista rdkenskapsar ska foreningen amortera 3 971 958 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig
skuld.

Foreningen har ar 2009 tecknat rinteswapar.En rdnteswap passar en lantagare som tror pd stigande réntor och skall ses som ett alternativ till
ett bundet 1an. En réinteswap innebdr att motparterna byter en rorlig réintebetalning mot en fast. Ett rorligt 1an tillsammans med en rénteswap
kan uppné samma effekt som for ett bundet lan. Dock med fordelen att réinteswapen medger full flexibilitet att férédndra 16ptid, belopp och att
kunna omstrukturera.

Samtliga rédnteswappar 4r avtalade med Handelsbanken Capital Markets
15 000 000 &r avtalsbundna till 2014-05-06 till en swaprénta pa 2,86%
20 000 000 #r avtalsbundna till 2017-05-08 till en swaprinta pa 3,42%

15 000 000 #r avtalsbundna till 2014-06-16 till en swaprénta pa 3,275%
20 000 000 #r avtalsbundna till 2017-06-15 till en swaprénta pa 3,88%

Not 22  Ovriga kortfristiga skulder

Depositioner 84 902 0

Avrékning LAN 0 39771

Redovisningskonto fér moms 0 17 897

Berdknad skuld faktura for stambyte 4000 000 4 000 000

Ovriga kortfristiga skulder 6871 3353
4091773
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Not 23  Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Upplupna réntekostnader 869 848 1037 068
Upplupna elkostnader 380011 258 583
Upplupna virmekostnader 154 682 150 824
Upplupna revisionsarvoden 67 080 66 400
Upplupna styrelsearvoden 252242 250 351
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 24 425 11 566
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 3 848 670 3712 020
5596 958 5486 812

Stockholm 2013-10-28

Ann-Charlotte Ohrelius Mikael Mineur
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Annette Stormdal

Hakan Leo
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Var revisionsberittelse har ldamnats den 2 / | 20\

BoRevision

— i, d gl

Jorgen Gotehed Bj(‘j‘rn Hogblom
Av HSB:s Riksforbund utsedd revisor Foreningsrevisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i HSB Brf Ostberga i Stockholm, org.nr. 702002-6816

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfrt en revision av &rsredovisningen for HSB Brf Ostberga i
Stockholm for ar 2012/2013.

Styrelsens ansvar f6r arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppréatta en ars-
redovisning som ger en rattvisande bild enligt arsredovisnings-
lagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehéller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. Granskningen har utforts enligt god revisionssed. Fér
revisorn fran BoRevision AB innebér detta att denne har utfért
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att revisorn féljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna
rimlig sékerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i &rs-
redovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta for hur féreningen upprattar
arsredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gdra ett uttalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dver-
gripande presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den

31 augusti 2013 och av dess finansiella resultat for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med ars-
redovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrakningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens forvaltning fér HSB Brf Ostberga i
Stockholm for &r 2012/2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsratislagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust och om férvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder
och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot ar erséttningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i
strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

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

Uttalanden

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

Ovriga upplysningar

Vid foreningsstdmman den 21 februari 2013 beslutades att
styrelsen skulle besta av ett fast antal ledaméter. En ledamot har
avgatt under aret, varfor en avvikelse funnits i detta avseende.

Stockholm den 9 januari 2014

N\

~ N~
(’Q\\ (6 SR \,\ ol LL =4
Bjérn Hogblom Jérgen Gotehed
Av féreningen vald BoRevision AB
revisor Av HSB Riksforbund

forordnad revisor



Nyckeltal

Kostnadsfoérdelning 2013 2012
Reparationer 2865050 1936364
Planerat underhall 2206756 2328504
Fastighetsavgift/skatt 1343794 1307614
Driftkostnader 24 441 341 22 660 703
Ovriga kostnader 977898 1242857
Personalkostnader 508 415 508 175
Avskrivning av anldggningstillgéngar 3166614 3148488
Finansiella poster 11 881 688 12 667 832
Summa kostnader 47 391 556 45 800 537
Planerat
Ovrigt underhall
1% 5%
Finansiella
poster
25%
Driftkostnader

Avskrivning av
anlaggningstillga
ngar
7%
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Driftskostnadsfordelning

Tomtrittsavgéld (16ptid tom ar 2017)

Fastighetsforsakring

Arvode forvaltning
Kabel-TV

IT-kostnader

Juridiska kostnader
Revisionsarvode, externt
Méteskostnader

Ovriga forvaltningskostnader
Fastighetsskotsel
Systematiskt brandskyddsarbete
Tradgardsskotsel

Stad

Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader
Snorojning
Forbrukningsmateriel
Fordons- och maskinkostnader
Vatten

El

Fjérrvarme

Sophantering

Summa driftkostnader

Ovrigt
8%

Fjarrvarme
23%

28%
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2013

3258 801
447 905
1144 157
416 734
23 661
50 655
42 100
130 708
43309
1941 493
134 930
600 000
771 968
130 008
155280
1007 451
22 300

0

1262 447
6 940 020
5481 144
436 269
24 441 341

Tomtrattsavgald
(16ptid tom ar
2017)

13%

Vatten
5%

2012

3258 800
411 142
1103 335
410 216
17 244
31181
41 950
135356
17 522
2279272
0

592 760
736 686
147 226
349 527
390 151
2400

2 688
1469 656
6 058 700
4668 474
536416
22 660 703

Arvode
forvaltning
5%

Fastighetsskotse

|
8%

Tradgardsskots
|
3%

Stad
3%

Snorojning
4%
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Nyckeltalsanalys for driftkostnader 2013 2012

BOA (kvm):
Tomtrittsavgild (16ptid tom &r 2017) 54 54
Fastighetsforsikring 7 7
Arvode forvaltning 19 18
Kabel-TV 7 7
Juridiska kostnader 1 1
Revisionsarvode, externt 1 1
Mbteskostnader 2 2
Ovriga forvaltningskostnader 1 0
Fastighetsskotsel 32 38
Tradgardsskotsel 10 10
Systematiskt brandskyddsarbete 2 0
Stad 13 12
Obligatoriska besiktningar 2 2
Bevakningskostnader 3 6
Snérsjning 17 6
Vatten 21 24
El 115 101
Fjérrvirme 91 78
Sophantering 7 9
Summa driftkostnader 406 377
Exklusive tomtréttsavgald -54 -54
352 323
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Ordlista

Anliggningstillgangar

Tillgdngar som #r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgdngen dr féreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsfoérbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrdakningen. Borgens-
forbindelse 4r exempel pa ett sadant
atagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas Gver flera
ar. Normal avskrivningstid for maskiner och
inventarier #r fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvérdet.

Balansridkning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid
verksamhetsérets slut. Den ena sidan av
balansridkningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra
sidan av balansrdkningen (den s.k.
passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur
tillgdngarna finansierats (genom upplaning
och eget kapital). Verksamhetens resultat
(enligt resultat-rdkningen) paverkar det egna
kapitalets storlek (foreningens formdgenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppvdrmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets
storlek eller annan ldmplig férdelningsgrund
och skall erldggas ménadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk férening

En foretagsform som har till &ndamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva ndgon form av ekonomisk
verksamhet.

Folkrorelse
En sammanslutning som arbetar for att frimja
ett gemensamt intresse bland medlemmarna.

En folkrorelse har en utvecklad idé om hur
samhillet bor utvecklas, man bildar opinion,
arbetar demokratiskt och utan vinstintresse.
En folkrorelse har stor anslutning, geografisk
spridning och medlemskapet dr frivilligt.

Fond for inre underhall

En fond, som i de fall den finns, dr
bostadsritts-havarnas individuella
underhallsfond och medel i fonden
disponeras av bostadsrittshavaren for
underhall och forbéttringar i respektive
lagenhet. Den arliga avséttningen péverkar
foreningens resultatrikning som en kostnad.
Fondbeloppet enligt balansrékningen visar
summan av samtliga bostadsrétters tillgodo-
havanden. Uppgift for den enskilde bostads-
réttshavaren ldmnas i samband med
aviseringen varje kvartal.

Fond fo6r yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till foreningens
gemensamma underhallsfond. Fonden féar
utnyttjas for stérre yttre reparations- och
underhallsarbeten. Kostnadsnivan for
underhall av foreningens fastighet (1angsiktig
underhallsplan ska finnas) och behovet att
virdesikra tidigare fonderade medel,
paverkar storleken pa det belopp som avsiitts.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetsar. 1 forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste héndelser.

Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring
i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man
kan séga att féreningen har en fordran pa
forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje manad forsidkringen giller och vid
premietidens slut &r den nere i noll.



Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda
intékter och upplupna kostnader.

Om f6reningen far betalning i férskott for en
tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift 4r
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster
som fireningen har konsumerat men énnu inte
fatt faktura p4. En vanlig upplupen kostnad 4r
el, vatten och virme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

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

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsd fSrmégan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet
beddms genom forhéllandet mellan
omsittningstiligdngar och kortfiistiga skulder.
Om omsittningstillgdngarna ér stérre 4n 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 &r. I regel sker betalningen 16pande
6ver &ren enligt en amorteringsplan.

Resultatriakning

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om
kostnaderna &r storre dn intédkterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under éret t.ex.
virdeminskning pé inventarier och byggnader
eller avséttningar till fonder i foreningen.

Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhéllskostnader och
driftskostnader. Ordinarie freningsstimma
beslutar hur verksamhetsérets resultat ska
behandlas.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att
en forening har hog soliditet innebér att den har
stort eget kapital i forhallande till summa
tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening
har 18g soliditet #r det egna kapitalet litet i
forhallande till summa tillgngar, dvs att
verksamheten till stor del 4r finansierad med
1&n. God soliditet &r 25 % och uppat.

Stillda sédkerheter

Avser i foreningens fall de siikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som ldmnats som
stikerhet for erhallna 14n.

Vardeminskning av fastigheten

Avskrivning av fSreningens fastighet p& grund
av dlder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen péaverkar resultatriikningen som
en kostnad. I balansrikningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan foreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel {or att
anvindas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avsittningarna. Arsavgiften 4r i
regel férdelad efter bostadsritternas
grundavgifter och skall erliggas méanadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ar
foreningens viktigaste och storsta
inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie fSreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta fSrvaltningsberéttelse,
resultatrikning, balansridkning och
revisionsberittelse.
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O ST B E R G A samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p& uppdrag fran bostads- Arsredovisningen &r en handling som ger

rittsforeningar och fastighetsbolag med béade langivare och kdpare bra mojligheter att
ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning, beddma foreningens ekonomi. Spara dérfor
fastighetsservice samt fastighetsutveckling. alltid arsredovisningen.

RIKSBYGGEN:

tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

X Rik
\ Riksbyggen



