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Att bo i en
Bostadsrattsforening
-vad innebar det?

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

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

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

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

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar
till nagra av de vanligaste begreppen som forekommer i en
arsredovisning.
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HSB = didr mijligheterna bor

HSB Brf OSTAN

Kallelse ordinarie foreningsstamma 2017
HSB Brf Ostan kallar samtliga medlemmar till ordinarie féreningsstamma

Datum/tid:  2017-05-18, klockan 19:00

Plats: Féreningslokalen, Storholmsvéagen 76

Dagordning - férslag

Féreningsstdmmans dppnande

Val av stammoordférande

Anmalan av stdmmoordférandens val av protokollférare

Godkannande av réstlangd

Godkannande av dagordning

Val av tva personer att jamte stammoordféranden justera protokollet

Val av minst tva rostréknare

Fraga om kallelse skett i behérig ordning

Genomgang av styrelsens arsredovisning

10 Genomgang av revisorernas beréttelse

11 Beslut om faststéllande av resultatrakning och balansrékning

12 Beslut i anledning av bostadsrattsféreningens vinst eller férlust enligt den faststallda
balansrakningen

13 Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter

14 Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska erséttningar for styrelsens
ledaméter, revisorer, valberedning och de andra foértroendevalda som valts av
foreningsstdmman

15 Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

16 Val av styrelsens ordférande, alternativt enbart (se féreningens stadgar)
styrelseledaméter och suppleanter

17 Presentation av HSB-ledamot

18 Beslut om antal revisorer och suppleant

19 Val av revisor/er och suppleant

20 Beslut om antal ledaméter i valberedningen

21 Val av valberedning, en ledamot utses {ill valberedningens ordférande

22 Val av fullmaktige och ersattare samt évriga representanter i HSB

23 Av styrelsen till féreningsstamman hanskjutna fragor och av medlemmar anmélda
arenden som angivits i kallelsen

23.1 Styrelsens forslag gallande motion till andelstal

24 Féreningsstdmmans avslutande

OCO~NOOTEAWN

Valkommen!

styrelsen

Sida1av2



Enligt féreningens stadgar § 18 galler féljande:
Pa foreningsstdmma har varje medlem en rést. Innehar flera medlemmar bostadsratt
gemensamt har de tillsammans en rést. Innehar en medlem flera bostadsratter i
bostadsréattsféreningen har medlemmen en rést.

Medlem som inte betalat forfallen insats eller arsavgift har inte rostratt

En mediems ratt vid féreningsstamma utévas av medlemmen personligen eller den
som &r medlemmens stéllféretradare enligt lag eller genom ombud.

Ombud ska ldmna in skriftlig daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och
galler hogst ett ar fran utfardandet. Ombud far bara féretrada en medlem.

Medlem far pa féreningsstamma medfora ett bitréade.

Sida 2 av 2
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattférening Ostan i Nacka
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far harmed avge &rsredovisning for foreningens
verksamhet under rékenskapsaret

2016-01-01 - 2016-12-31
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FORVALTNINGSBERATTELSE FOR BRF OSTAN | NACKA

Styrelsen far hidrmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2016-01-01 —2016-12-31.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Verksamheten

Allmdént om verksamheten
Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
fastighet upplata bostadslédgenheter med nyttjanderitt och utan tidsbegransning.

Fireningens fastigheter
Foreningen dger fastigheten Mensittra 7:1 och 7:2 i Nacka Kommun.

I féreningens fastigheter finns:

_garageplatser

Foreningens fastighet dr byggd 1979/1980. Vérdear ar 1980.
Foreningen ér fullvirdesforsdkrad i Trygg-Hansa. I forsikringen ingar bostadsréttstilldgg.
Viasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under aret har arsavgifterna varit oférdndrade.

Genomfort och planerat underhall
Under ar 2016 avslutades arbetet med OVK- besiktningen som godkénts till ar 2020. Besiktnings-

rapporten fran OVK har redovisats till Nacka Kommun. Soderorts fonsterrenovering AB har under
aret renoverat fonster pA R-garden, arbetet med fonsterrenovering fortsétter pa Q-garden 2017. Rao tak
o bygg har under aret pa Q-garden husldnga nr 2-22 och R-gérden nr 136-142 genomfort tak-
omldggning, plat och kompletterat med taksikerhet. Takarbetet fortsétter pa R-garden 2017 och Q-
garden 2018, Trafikbommar pd R och Q-gérden har bytts ut. Beskérning av buskar och triid mellan
gardarna gjordes under varen av Arborist. Féreningen har ocksa snickrat en kompost som star
uppstilld mellan gérdarna. Stamspolning ska utféras i foreningens samtliga dag och avloppsledningar

2017. F
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Pagdende eller framtida underhdll
Lidpunks Glrgenadsdel  Atgdrd

polning av dagvattenledningar och aviopp

2018 Tak Takomldggning och taks#kerhetsarbeten pa Q-garden.

Tidigare genomfirt underhall
Tidpunkt R

_At,

ird

egnadsdel

2011 Tvittstuga Ink&pt nya tvittmaskiner till gemensam
tvittstuga.

2012 Tak Pé fyra ldgenheter nr 18-20, 78, 82 har gamla tak
s ut till nya tak vid renovering efter fuktskada.

Ovriga viisentliga hiindelser

I féreningen har arbetsgrupper fordelats mellan huslingor. Ansvarsomraden som prioriteras &r,
soprum, kvarterslokal, tvittstuga, stiddagar, utomhusmiljo, redskapsforrad och bastu. Grupperna har
haft 2 méten under aret. Grupperna uttrycker att arbetssittet 4r bra.

Stéimma
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2016-05-18. Vid stimman deltog 30 rstberittigade medlemmar

varav 4 med fullmakt.

P4 stdimman presenterade ordforande Lena Dahlstrom att Bengt Persson &r var nya HSB-ledamot i brf
Ostan. Ordférande beriittade att styrelsen har hjdlp av hela HSB.s organisation, bide foreningsmissigt
och juridisk hjdlp via HSB-ledamot.

Motion frén Pentti nr 70, 1 av 3 punkter i motionen rdstades igenom av stimman.
Information om eventuell extrastimma.

Styrelse
Styrelsen har under aret haft féljande sammanséttning:

Fram till féreningsstdimma 2016-05-18  Fran foreningsstdmma 2016-05-18

Jimmy Gustafsson Ordforande Jimmy Gustafsson Ordforande

Per Nyman Ledamot Per Nyman Ledamot/vice Ordférande
Anette Lindor Norén Sekreterare - Anette Lindor Norén Sekreterare
Ake Ekstrand Kassor/vice ordférande Ale Ekstrand Kassor

Therese Duncan Ledamot Therese Duncan Ledamot

Rafaela Bommarco Ledamot Fatih Samanci Ledamot

Fatih Samanci Ledamot Anna-Karin Sahlsten Ledamot

Tiari Eliana Tuki Ledamot Tiare Eliana Tuki Ledamot

Bengt Persson HSB-Ledamot Bengt Persson HSB-LedaanE/
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I tur att avgd vid ordinarie féreningsstimma 2017- 05-18 &r Jimmy Gustafsson, Ake Ekstrand, Anette
Lindor Norén, Therese Duncan, Fatih Samanci och Tiare Eliana Tuki. Per Nyman har under aret
aviserat att han kommer att avgé pa féreningsstdimman.

Styrelsen har under &ret héllit 11 protokollfrda styrelsemdten, varav ett konstituerande styrelsemote,
samt en foreningsstimma, tva styrelsekonferenser, och méte med husansvariga.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jimmy Gustafsson, Ake Ekstrand, Anette Lindor Norén och Per Nyman.

Teckning sker tva i forening.

Revisorer
Sofie Osterman Foreningsvald ordinarie
Extern revisor Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Representanter i HSB:s fullmiiktige
Foreningens representant i HSB:s fullmiktige har varit Ake Ekstrand ordinarie och Per Nyman

suppleant.

Valberedning
Valberedningen bestar av Tommy Nordqvist, Sven Risén och Richard Duncan.

Underhdlisplan
Underhallsplan for planerat periodiskt underhall har upprittats av styrelsen. Planen ligger till grund for

styrelsen beslut om reservering till eller i ansprékstagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2016-06-16. Vid besiktningen konstaterades vissa
brister. Numreringen och avgrénsningsmarkering pa vigg var bilar ska sta behover forbiittras i garage
och pa parkeringsddcket, samt att belysningen behdver forbéttras i garage. Andra brister &r att delar av
tripanel dr rétskadad och behover bytas ut pa soprumsférrad, elcentral, tradgardsforrad. Pa gardarna &r
forradsdorrar slitna, samt att panel pd forrddshusen 4r i olika skick och behéver mélas. Triad och
buskar star for ndra husen och behdver beskéras [6pande.

Underhéllsplanens syfte &r att sikerstélla att medel finns for det planerade underhéllet som behdvs for
att hélla fastigheterna i gott skick. Under aret utfért underhall framgar av resultatrdkningen.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen har 70 bostadsriitter och hade 91 medlemmar vid utgdngen av verksamhetséret 2016, varav

HSB Stockholm var en. Under aret har 3 6verlatelser skett.

Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av HSB Ekonomi. For vissa forvaltartjénster
anlitar foreningen HSB. For VVS-arbeten har foreningen avtal med Otterstdl VVS AB. For fjérrvirme
har féreningen prisavtal med Fortum. For telefoni, bredband och TV har féreningen tréffat nytt avtal
med COM HEM dér vi kunnat sédnka kostnaden med 40 kronor i ménaden per hushall. Fér snéréjning
har féreningen avtal med Svensk markservice tidigare Vivaldi AB. Vivaldi fyller pa sand i véara lador.
For snoskottning av tak har féreningen avtal med MZ-plat. Q-park svarar for parkeringsévervakning i
rondellen och pé giistparkeringen. Nytt avtal under dret 2016 har foreningen tréffat med Miele for
underhallsservice en gang per ar pa vara tvittmaskiner och torktumlare. Féreningen har avtal med
SUEZ recycling AB for tomning av atervinningsbehallare i soprum. o
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Styrelsen har under aret med hjélp av HSB ekonomi omférhandlat 2 av féreningens 14n och bytt bank
fran Swedbank till Svenska Handelsbanken , dér vi kunnat & ned foreningens rintekostnader till en
rorlig ranta pa 0,55 procent.

Foéreningen har under aret haft 2 stddhelger i maj och i oktober. P4 stiddagarna atgérdas vissa brister
som tagits upp vid fastighetsbesiktningen. Medlemmar i féreningen hjilper till med byte av rétskadad
panel, malning, beskirning av buskar och triad samt stddning pa gardarna och stidar i kvarterslokalen
och i vara forradsbyggnader. Biobiljetter lottas ut pa stdddagarna vilket dr uppskattat av féreningens
medlemmar.

Foreningen har ocksd en aktiv pensionérsklubb som har tréffats flera ganger under aret och gor
utflykter samt ordnar tréffar i lokalen med fortiring samt i slutet av dret ordnar julfest.

Slutord S
Smé foreningar har inte rad att anstélla personal. Vi maste ddrfor vara beredda att utifrdn vara egna

kunskaper och fardigheter sjilva klara vara olika arbetsuppgifter for att halla nere avgifterna.

Alla insatser fran vara medlemmar r dérfor mycket virdefulla. Meddela géirna styrelsen om du har
kunskaper som du tror kan vara till nytta for var forening. Foreningen har stort behov av medlemmar
som har kunskaper om fastigheter, miljo och trivselfragor.

Styrelsen vill rikta ett varmt tack till alla dem som genom sitt arbete bidragit till vart goda resultat. Ett
sarskilt tack till de medlemmar som &tagit sig sérskilda uppdrag och dérigenom avlastat styrelsen.

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomstittning 4285 4249 4253 4287 3910/
Resultat efter

finansiella poster 1122 414 - 743 889 -87
| Arsavgift*, ke/lvm 637 668 HG08: LEGar S a0 )
Drift**, ke/lkvm oy a9 37l 325 414
| Belaning, kr/kvm 288 73049 1 3074 . 3098 " U 318D
Soliditet, % 21 17 15 12 8

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

*Genomsnittlig drsavgift ki/kvm fordelas pd kvm-ytan {6r bostdder och berdknas pé drsavgifterna
exklusive eventuellt separat debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

**Genomsnittlig drift kr/kvm fordelas pa kvm-ytan for bostidder och lokaler och beriiknas pé
driftskostnader exklusive eventuellt kostnader fér planerat underhall.
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Forédndring av eget kapital

Medlemsinsatser Upplavgifter Yitre UH  Balanserat Avets
_fond resultat resulta

54 0/0

219 DOL

Reservering fond yttre 200 000
UH 2015

vering fond yttre

-200 000

Iansprikstagande av =~ -240 538 240 538
fond yttre UH 2015

1.% il

{ )16 E
Balanseras i ny riikning 413 682 -413 682

| 27 20 ]

Belopp vid érets slut 2 605 700 7 0 2711138 1426057 1122 201

Disposition av arets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -859 057
Arets resultat 1122201
Reservering till underhallsfond -567 000
I ansprakstagande av underhallsfond 0
Summa till stimmans forfogande -303 856

- Stimman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rakning -303 856

Yitterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat-
och balansrdkning med tillhorande tilldggsupplysningar.
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka
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far harmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2016-01-01 - 2016-12-31
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2016-01-01 2015-01-01
Resultatrdkning 2016-12-31 2015-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsattning Not 1 4 285 309 4 249 855
Rérelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -2 103 198 -2 380 344
Ovriga externa kostnader Not 3 ~126 569 -122 300
Planerat underhall 0 -240 538
Personallostnader och arvoden Not 4 -232 524 -237 951
Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngar -376 310 -376 310
Summa rorelsekostnader -2 838 601 -3 357 443
Rorelseresultat 1 446 708 892 412
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 10 943 1924
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -335 450 -480 654
Summa finansiella poster -324 507 -478 730

1122 201 413 682

Arets resultat
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HSB Bostadsrattforening Ostan i Nacka

Balansrakning 2016-12-31  2015-12-31
Tillgéngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 7 18 753 248 19 112 373
Inventarier och maskiner Not 8 57 671 74 856
Pagdende nyanlaggningar Not 9 1471 962 0
20 282 881 19 187 229
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga véardepappersinnehav Not 10 500 500
: 500 500
Summa anlaggningstillgéngar 20 283 381 19 187 729
Omsatiningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 23
Avrakningskonto HSB Stockholm 2 506 964 3 566 007
Ovriga fordringar Not 11 8211 7997
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 12 197 700 146 459
2712 875 3720 486
Kortfristiga placeringar Not 13 1 000 000 0
Kassa och bank Not 14 30 923 34 204
Summa omsattningstillgdngar 3743 798 3 754 €91
24 027 179 22942 420

Summa tillgdngar
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HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka

Balansrékning 2016-12-31 2015-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Insatser 2 605 700 2 605 700
Yttre underhallsfond 2711138 2 184 676

5 316 838 4790 376
Fritt eget kapital/ansamiad foriust

Balanserat resultat -1 426 057 -1 313 277
Arets resultat 1122 201 413 682
-303 856 -899 595
Summa eget kapital 5012 982 3 890 782
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 17 948 621 18 040 015
17 948 621 18 040 015
Korfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17 94 102 159 727
LeverantOrsskulder 358 314 212 474
Ovriga skulder Not 18 0 87
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 19 613 160 639 335
1 065 576 1011623
Summa skulder 19 014 197 19 051 638
Summa eget kapital och skulder 24 027 179 22942 420 /
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@

HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka

2016-01-01  2015-01-01
Kassaflodesanalys 2016-12-31  2015-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1122 201 413 682
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 376 310 376 310
Kassafldde fran lopande verksamhet 1498 511 789 992
Kassaflade fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -51 432 4 834
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 119 578 -49 963
Kassafldde fran l6pande verksamhet 1 566 657 744 863
Investeringsverksamhet
Investeringar | fastigheter -1 471 962 0
Kassaflode frén investeringsverksamhet -1 471 962 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -157 019 ~150 400
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -157 019 -150 400
Arets kassaflode -62 324 594 463
Likvida medel vid drets borjan 3 600 212 3005 749
Likvida medel vid drets slut 3 537 888 3600 212

I kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen./
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HSB Bostadsrittférening Ostan i Nacka

Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Féreningen tillimpar sig av av 8rsredovisningslagen och bokféringsndmndens allménna rad BFNAR 2012:1(K3).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.
Tillg@ngar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna beddms vara
mellan 15 till 120 8r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens sérskilda forutséttningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,77 % av
anskaffningsvardet.

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

Fond for ytire underhdll
Reservering fér framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens

underhéllsplan. Avsattning och iansprakstagande fran underhdllsfonden beslutas av styrelsen/stdmman.

Fastighetsavgift [fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostéder som hagst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for

bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 268 kronor per ldgenhet.
For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet fér lokaldelen.
Inkomstskatt

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

placeringar,

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgdende till 17 571 227 tkr.

F
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HSB Bostadsrétiférening Ostan i Nacka

2016-01-01 2015-01-01
Noter 2016-12-31  2015-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 3988 848 3988 848
Hyror 258 886 273 200
Ovriga intakter 47 788 16 407
Bruttoomsattning 4295 522 4 278 455
Avgifts- och hyreshortfall -10 200 -28 600
Hyresforluster -13 0
4 285 309 4 249 855
Not 2 Drifts och underhall
Fastighetsskétsel ach lokalvard 28 268 44 780
Reparationer 227 623 441 804
El 99 718 92 981
Uppvérmning 787 944 801 175
Vatten 279 329 299 635
Sophamtning 96 058 101 542
Fastighetsfdrsakring 77 004 71 064
Kabel-TV och bredband 146 092 157 304
Fastighetsskatt 96 990 95110
Ifﬁrva[tnlngsawoden 250 046 251 459
Ovriga driftskostnader 14 126 23 490
2103 198 2 380 344
Not 3 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 2253 1 594
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 57 599 22 334
Administrationskostnader 34 092 63 247
Extern revision 9125 8 875
Konsultkostnader 0 2 750
Medlemsavgifter 23 500 23 500
126 569 122 300
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 155 434 156 000
Revisionsarvode 5775 5785
QOvriga arvoden 22 220 22 220
Sociala avgifter 40 000 40 000
Pensionskostnader och férpliktelser 450 450
Ovriga personalkostnader 8 645 13 496
232 524 237 951
Not 5 Rénteintékter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 906 1492
Rénteintadkter skattekonto 94 95
Rénteintdkter HSB bunden placering 9 454 0
Ovriga ranteintakter 489 337
10 943 1924
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 332 500 480 654
Ovriga rantekostnader 2950 0
335 450 480 654
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HSB Bostadsriatiforening Ostan i Nacka

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 7 Byggnader och marl
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Anskaffningsvarde byggnader 20 282 553 20 282 553
Anskaffningsvarde mark 3 500 000 3 500 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 23782553 23 782 553
Ing8ende avskrivningar -4 670 180 -4 311 055
Arets avskrivningar -359 125 -359 125
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5 029 305 -4 670 180
Utgdende bokfort virde 18 753 248 19112 373
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostéder 48 000 000 46 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 823 000 810 000
Taxeringsvarde mark - bostader 22 200 000 20 800 000
Taxeringsvarde marlk - lokaler 0 0
Summa taxeringsvirde 71023 000 67 610 000
Not 8 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvérde 505 765 505 765
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 505 765 505 765
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -430 909 -413 724
Krets avskrivningar -17 185 -17 185
Utgdende ackumulerade avskrivningar -448 094 -430 909
Bokfort viarde 57 671 74 856
Not 9 Pdgdende nyanléggningar och forskott
Arets investeringar 1471 962 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1471962 0
Not 10 Aktier, andelar och vardepapper
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvdrden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 4672 2578
Skattefordran 3539 5419
8211 7 997
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Férutbetalda kostnader 197 242 146 459
Upplupna intakter 458 0
197 700 146 459

Ovanstdende poster bestdr av forskotishetalda kostnader avseende kammande rékenskapsar samt

intaktsfordringar fér innevarande riakenskapsar, /
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Org Nr: 716416-4753

HSB Bostadsrittforening Ostan i Nacka

Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 13 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3-man HSB Stockholm 1 000 000 0
1 000 000 0
Not 14 Kassa och bank
Handkassa 1592 4873
Swedbank 29 331 29 331
30923 34 204
Not 15 Forandring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat
Insatser avgifter fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 2 605 700 0 2184676 -1313 277 413 682
Resultatdisposition 2015 -40 538 454 220 -413 682
Resultatdisposition 2016 567 000 -567 000
Krets resultat 1122 201
Belopp vid drets slut 2 605 700 0 2711138 -1 426 057 1122201
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta drs
L&neinstitut Linenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 991861 0,55% 2016-03-28 6454 958 i
Stadshypotek STR57349 0,55% 2017-10-27 5900 000 0
Swedbank 2652129947 2,89% 2017-09-27 5687 765 96 059
18 042 723 96 059
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 17 946 664
Om fem &r beriknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 17 562 428
Stdllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stéilda for skulder till kreditinstitut 20 686 000 20 686 000
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld 94 102 159 727
Not 18 Ovriga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 0 87
0 87
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 19 030 14 413
Forutbetalda hyror och avgifter 325439 334 365
Ovriga upplupna kostnader 268 691 290 644
613 160 639 422
Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rikenskapsdr men betalas under néstkommande &r,
Not 20 Visentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter drets slut
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HSB Bostadsrittférening Ostan i Nacka

Noter 2016-12-31 2015-12-31
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman | HSB Brf Ostan i Nacka, org.nr. 716416-4753

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Ostan i
Nacka fér ar 2016.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsheréttelsen &r
forenlig med arsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker d&rfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Revisoremnas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisormn utsedd av HSB Rilksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att forisétta verksamheten.
De upplyser, nér s& ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsétta verksamheten och alt anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift filldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ fill att gora
nagot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

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

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

identifierar och beddmer jag riskema for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som ar fillr&ckliga och
éndamélsenliga for att ulgra en grund for mina uttalanden.
Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hidgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror p4 fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséltande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har batydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar jag lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerheisfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen at det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberétielsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
os#kerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvarderar jag den 6vergripande presentationen, sirukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transakftionera och handelserna pé ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen ach darmed enligt
god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av
sékerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en

raltvisande bild av foreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Ostan i Nacka for &r
2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande fill féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i vrigt fullgjort
sift yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag fill utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfaltning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt,

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, &r att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon
slyrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

féretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot
féreningen, eller

pa nagol annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
illampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart ultalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
alt en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
lill dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget fill
dispositioner av fareningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utfdrs baseras pé revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedomning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uitalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den / 9’ 14- 2017

Neeoler 11/ 201
o

Marcus Petersson Av féreningen vald revisor

Auktoriserad revisor . (c _
AV HSB Riksforbund SFlE osSTEMAN
utsedd revisor
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Totala kostnader

Persanalkostnader
7%

Réntekastnader
11%

Avskrivningar
12%

Drift
66%

Ovriga externa kostnader
4%

Fordelning driftkostnader

mAr 2016 mAr2015
900 000

800 000

700 000

600 000

500 000

400 000

300 000

200 000

100 000 +

19



Forslag gallande motion kring andelstal

Férslag 1

Andring av stadgar fran dagens insats till andelstal som fordelningsgrund for drsavgift

Beslut for byte av stadgar tas pa tva efterfoljande stammor. For att dndra andelstal maste 6vergang
till andelstal forst ske, darefter kan andelstalen dndras. Med tanke pa att det tidigare forslag
gallande andring till andelstal rostades ned av medlemmar pa ordinarie stimma 2015 maste detta
arbete goras om fran grunden.

Ska vi folja de riktlinjer som &r géallande for nya foreningar med andelstal som férdelningsgrund
maste lages- o miljofaktorer och samtliga nyttigheter eller andringar som tillforts bostadsratterna
sedan foreningen grundades beaktas. Nyttigheter och forandringar som exempelvis utbyggda altaner
och utomhusforrad, eftermonterade takfonster mm maste beaktas utover de inredda vindar som i
tidigare forslag. Detta arbete ar mycket omfattande och forenliga med hoéga kostnader och kommer
krava mycket tid av styrelsens arbete.

Férslag 2

Infora tillaggsavgift for bostadsratter med forandrad bostadsrattsyta

Nuvarande stadgar med insats som fordelningsgrund behalls. Genom att titta pa vilka okade
kostnader de extra ytorna innebdr fér féreningen, sa berdknas de faktiska merkostnader for
ombyggnaderna ut. Exempelvis 6kade kostnader for underhall, fastighetsforsiakring, varmelackage
fran foreningens varmesystem och fastighetsskatt. Den berdknande kostnadsdkningen fordelas
sedan mellan berérda medlemmar. En sadan l6sning anvands till exempel i Brf Nordan pa
Norrholmsvagen och andra bostadsrattsféreningar.

Styrelsens kommentarer till forslagen

Vi har noga sett 6ver de olika férslagen och sett till bostadsrattsféreningens basta och vagt de olika
alternativen med fokus pa hur forandringar i bostadsratten paverkar driftskostnader hos féreningen.
Enligt stadgarna skall bostadsratternas arsavgift tacka foreningens I6pande verksamhet. Detta kan
sdkerstallas genom att se o6ver vilka faktiska merkostnader de &dndrade ytorna innebar for
bostadsrattsféreningen.

For att kunna fordela kostnader for vatten- och uppvarmning hos medlemmar kravs det att
foreningen installerar individuell matning i varje lagenhet, vilket ar ett stort arbete och valdigt
kostsamt. Foreningen har ingen rattighet att justera avgifter utifran hur manga som bor i bostaden.

Géllande forslag 1 ser styrelsen en stor risk att framtida styrelsearbete laggs pa stéandiga motioner i
stallet for mer trangande fragor runt féreningens langsiktiga underhall. Det arbete som kravs vid en
omrakning av andelstal ( se ovan under forslag 1 ) motiverar inte nyttan fér medlemmarna i relation
till de hoga kostnader det innebar for foreningen.

Styrelsen foreslar att stamman rostar for forslag 2
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FULLMAKT

Varje medlem har en rést. Om flera medlemmar #ger bostadsritten gemensamt, har de
bara en rost tillsammans. Om en medlem #ger flera bostadsrétier i fGreningen, har

denne bara en rost.

Fysisk person fir utéva sin réstritt genom ombud. Ombud fir bara foretrida en

medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett 4r efter utfirdandet.

Fullmalkt ges till
att foretrada
med ldgenhetsnummer i

bostadsrattsforening HSB brf

Underskrift bostadsratishavare

Ort ' Datum

Namn s Underskrift

Fullmaliten behover inte vara bevittnad.
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Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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