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Styrelsen for HSB BRF OSTBERGA fir

F orva I t nin g S- hérmed avge drsredovisning for
rdkenskapsaret

berattelse 2016-01-01 - 2016-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor
om inte annat anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till indamadl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sérskilt
avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen har sitt séte i Stockholms kommun.

Foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen. Kallas dven dkta bostadsrittsforening.

Féreningen 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 tomtriitt genom ett tomtréittsavtal med Stockholms kommun. Avtalet géller ofordndrat i 10 &r
t.o.m 2027.

Ligenhetsfordelning: - )
lrok  2rok 3 rok 4 rok 5 rok Totalt
102 114 373 76 191 856

Dessutom tillkommer:
Lokaler P-platser  Forrdd

80 593 216 .
Total tomtarea: 86 936 m?
Total bostadsarea: 60 499 m?
Total lokalarea: 7 622 m?
Arets taxeringsvirde 749 000 000 kr
Foregiende érs taxeringsvirde 675 700 000 kr

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Lansforsikringar.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Foreningen ér frivilligt momsregistrerad for 750 m?, vilket motsvarar 1,09 procent av fastighetens totalyta.

Riksbyggens kontor i Stockholm (Hammarby sjostad) har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat
avtal.
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Foreningen har ingitt féljande viisentligare avtal:

Riksbyggen Fastighetsskotsel, teknisk och eknomomsik forvaltning
Riksbyggen Yittre skotsel

ISS Sverige AB Lokalvard tom maj 2016
Lassila & Tikanoja Service AB  Lokalvérd from juni 2016
ComHem Kabel-TV

Bredbandsbolaget IT

Kone Hissar

Envac Drift och service av sopsug

Svenska Stérningsjouren AB Storningsjour

Fortum AB Fjdrrvirme, nitavgifter el

Luleé Energi El

Renhéllningsforvaltningen Sophantering, container

BigBag Grovsopor

Envac Sopsug

Schneider Electric AB Service av undercentral

Q-park Parkeringsévervakning

Securitas Bevakning och jour

ColorOff Klottersanering

Foreningen dr medlem i HSB Stockholm.
g q/_
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Efter den senaste stimman 2016-05-16 och dérefter foljande konstituerande styrelsesammantrdde har styrelsen och
ovriga funktionirer haft foljande sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledamdéter Uppgift Utsedd av
Anders Ohrling Ordforande Stdimman
Ewa Dahlén Ledamot Stdmman
Christina S&vqvist Sekreterare Stdmman
Magnus Lundsten Ledamot Stdmman
Ann-Charlotte Ohrelius Ledamot Stdmman
Joakim Hardell Ledamot Stdimman
Kennet Demner Ledamot Stdmman
Peter Christensen Ledamot Stimman
Attila Kriss Ledamot HSB
Styrelsesuppleanter

Lina Svensson Stimman
Madelene Kranghed Stdmman

I tur att avgd dr: Peter Christensen, Joakim Hardell, Ewa Dahlén, Kennet Demner,
Anne-Charlotte Ohrelius, Lina Svensson och Madeleine Krdnghed.

Revisorer och 6vriga funktionirer

Ordinarie revisorer

Bjorn Hogblom Foreningsrevisor Stdmman
Ola Trané BoRevision HSB
Revisorssuppleanter

Hardeep Dhanog Stdmman
Borevision HSB
Valberedning

Christian Abi-Khalil (sammankallande) Stdmman
Susanne Osser och Nadja Sandberg Stdmman

Visentliga hdandelser under rikenskapsaret

Foreningen éindrade Arsavgiften senast 2016-01-01 den héjdes med 1,8 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oftréndrad arsavgift.

Arsavgifien for 2016 uppgick i genomsnitt till 804 kr/m?/ar.

Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 2 082 tkr och planerat underhall for 1 398 tkr.
Underhallskostnaderna specificeras i avsnittet "Arets utforda underhall".

Foreningens underhillsplan visar pé ett underhallsbehov pé i genomsnitt 8 870 tkr/ér for tiden 2016-2045.

Avsittning for verksamhetséret 2016 sker med 8 046 tkr, vilket #r i enlighet med underhallsplanen. Atgarder kan
skjutas fram och en del kan betraktas som investeringar och lyftas ur planen.a/
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Foreningen har utfort respektive planerar att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfért underhall och tillkommande utgifter

(standardforbattringar). Ar
Stambyte 2011
Markombyggnad 2013-2014
Arets utférda underhall Belopp tkr
Underhéllsadministration enligt avtal 248
Lokaler 323
Sopsug 489
Markytor 338
Planerat underhall Ar
Byte pumpar och stélldon 2017
Byte flaktar 2017
Rensning ventilation 2017
Renovering fasader 2018
Renovering balkonger och fonster 2018
Renovering av hissar 2020
Byte av takplat och takpapp 2021
Mélning av trapphus 2021

Foreningen har bytt verksamhetsir foregiende dr omfattar dirfor 16 mdnader, varfor jaimforelse mellan dren dr
svdr att gira.

Foreningens likviditet har under dret dkat frén 104% till 189%. Begreppet likviditet forklaras i ordlistan.

I resultatet ingér avskrivningar med 8 362 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 17 153 tkr.
Avskrivningar #r en bokforingsméssig virdeminskning av foreningens byggnader och posten péverkar inte
foreningens likviditet.

Medlemsinformation

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 1 126 personer.
Utover ovanstiende personer dr HSB medlem utan bostadsréttsinnehav.

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséret 88 &verlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 136).
Foreningens samtliga ligenheter dr upplatna med bostadsrétt.

Under dret har foreningen sdlt (uppldtit) tva ligenheter efier ombyggnad av lokal.

Foreningen koper energitjinster av Riksbyggen for att ge en dverblick och kontroll 6ver foreningens samlade
energianvindning.
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Flerarsoversikt

Kostnadsutveckling, rintekostnader och driftkostnader
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underhall, kr/m?
omréknat till 12 manader

Resultat och stéllning (tkr) 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning 53 620 52 181 51253 50395 47 424
Arets resultat 8 790 2926 7224 3362 2041
Resultat exklusive avskrivningar 17 153 11289 10 404 6528 5190
Avsittning till underhallsfond kr/m? 118 149 67 67 67
Balansomslutning 388041 383 815 377 443 364792 356765
Soliditet 18% 15% 14% 13% 12%
Likviditet 188% 104% 2% 100% 93%
Arsavgiftsnivé for bostider, kr/m? 804 785 770 157 711
Driftkostnader exklusive underhdll, ki/m? 340 362 360 400 361
Rinta, kr/m? 107 132 174 174 186
Underhallsfond, kr/m? 459 357 278 232 197
Lén, kr/m? 4 499 4583 4 504 4 366 4419
Skuldkvot 5,66 5,92 5,99 6,01 6,31

Arsavgiftsnivé for bostider kr/m? samt brénsletilligg ki/m? har bostadsarea for bostadsrétter som berdkningsgrund.
Driftkostnad kr/m?, rinta kr/m?2, underhallsfond kr/m? och l&n kr/m? har samtliga bostadsareor + lokalareor som

berdkningsgrun

d.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Upplatelse- Medlems-  Underhdlls- Balanserat  Arets
avgifter insatser fond resultat resultat

Belopp vid &rets

bérjan 29601676 2988630 24624832 -2946315 3901452

Disposition enl.

Arsstdmmobeshut 3901452 -3901452

Reservering

underhéllsfond 8 049 000 -8 049 000

Ianspraktagande av

underhéllsfond -1398 098 1398098

Nya insatser och

upplatelseavgifter 4 449 407 5593

Arets resultat 8 790 316

Vid drets slut 34051083 2994223 31275734 -5695764 8790316

Resultatdisposition

Till arsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat 955 137
Arets resultat fore fondfordndring 8 790 316
Arets fondavsiittning enligt stadgarna -8 049 000
Arets janspraktagande av underhélisfond 1398 098
Summa Sverskott 3094 551
Att balansera 1 ny riikning 3094 551

Vad betrffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhorande bokslutskommentarer.

e
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Resultatrékning

(0BS!! 16 ménader

2016-01-01 2014-09-01

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomsittning 2 53 620 500 69 625 888
Ovriga rorelseintakter 3 562 489 596 267
Summa rorelseintikter, m.m. 54 182 988 70 222 155
Rorelsekostnader
Driftkostnader 4 -24 580 103 -34 625 483
Ovriga externa kostnader 5 -4 660 614 -7 724 458
Personalkostnader 6 -555129 - 759 705
Avskrivni teriella anldggningstillgé

vskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 5 8 362 478 i (e
Summa rérelsekostnader -38 158 324 -54 259 616
Rérelseresultat 16 024 664 15 962 538
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 8 59153 24 161
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -7293 501 -12 085 246
Summa finansiella poster -7234 348 -12 061 085
Resultat efter finansiella poster 8790 316 3 901 452
Arets resultat 8 790 316 3901 451
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader 11 361 165 104 369 527 582
Summa materiella anléiggningstillgingar 361 165 104 369 527 582
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 12 1 545 8 887
Summa finansiella anliggningstillgdngar 1 545 8 887
Summa anldggningstillgangar 361 166 649 369 536 469
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 137 525 137 727
Ovriga fordringar 13 1711 653 1801391
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 1197 184 1228 032
Summa kortfristiga fordringar 3 046 362 3 167 150
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 15 — 6 000 000
Summa kortfristiga placeringar - 6 000 000
Kassa och bank

Kassa och bank 16 23 828 490 5111613
Summa kassa och bank 23 828 490 5111613
Summa omsittningstillgangar 26 874 851 14 278 763
SUMMA TILLGANGAR 388 041 500 383 815 233
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 37 045 306 32 590 306
Underhallsfond 31275734 24 624 832
Summa bundet eget kapital 68 321 039 57215137
Fritt eget kapital

Balanserat resultat *) -5 695 764 -2 946 315
Arets resultat 8790316 3901 452
Summa fritt eget kapital 3094 552 955137
Summa eget kapital 71 415 591 58 170 275
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 20 302 347 610 311906217
Summa langfristiga skulder 302 347 610 311906217
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 20 4135872 3 837531
Leverantorskulder 2021127 2001986
Skatteskulder 275 584 —
Ovriga skulder 21 718 522 805 379
Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter 22 7127193 7 093 844
Summa kortfristiga skulder 14 278 299 13 738 740
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 388 041 500 383 815 233

*) att utgdende summa fritt kapital inte & samma som ingéende fritt kapital beror pé att avséttning

och uttag till och fran féreningens underhallsfond bokas mot balanserat resultat.
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Kassaflddesanalys enligt
indirekt metod

2016-12-31 2015-12-31
Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 8790316 3901 452
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m.m.
Avskrivningar 8362 478 11 149 970
17 152 794 15051422
Kassaflide fran den [6pande verksamheten fore fordndringar av
rorelsekapital 17 152 794 15051422
Kassaflgde fran forandringar i rérelsekapital
Kortfristiga fordringar (¢kning -, minskning +) 120 788 -23 420
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 241218 -4 894 430
Kassafldde fran den l6pande verksamheten 17 514 800 10 133 572
Investeringsverksamheten
Minskning/6kning av finansiella anliggningstillgéngar 7342 30 900
Investeringar 1 byggnader & mark 0 -16 772 941
Investeringar i inventarier 0 -16 740 240
Kassaflide fran investeringsverksamheten 7342 -33 482 281
Finansieringsverksamheten
Foréndring av skuld -9 260 266 7545775
Inbetalda insatset/ kapitaltillskott 4 455 000 -30 900
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 805 266 7514 875
Arets kassaflode 12711 876 758 625
RRa 10 352 990
Likvida medel vid érets slut 23828489  IIILTE613

(se Not 15 och Not 16)

Upplysning om betalda rantor
For erhillen och betald riinta se Not 8 och Not 9 c:/ '
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Noter

Not 1 Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokftringsnéimndens allméinna rad (BFNAR
2012:1) Arsredovisning och koncernredovisning (K3).Principerna har tillimpats fran 1 september 2014.

Avskrivningsprinciper fér anliggningstillgangar

Byggnader
Aterstiende redovismissig nyttjandeperiod for foreningens byggnader har bedémts vara 3-63 4r.
Arets avskrivning pd de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 1,72%

Markanléggningar
Aterstiende redovismissig nyttjandeperiod fore foreningens markanliiggningar har beddmts vara 52-59 &r
Avskrivningen uppgér till 1,65%.

Belopp i kr om inget annat anges. OBS!! 16 minader

2016-12-31 2015-12-31
Not 2 Nettoomséttning

Arsavgifter, bostéder 48 617 176 63331475
Arsavgifter, lokaler 289 625 377 662
Hyror, lokaler 2918 131 3704 280
Hyror, p-platser 2321232 3 046 587
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler - 465 534 -626 416
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser - 112 391 -258 893
Brinsleavgifter, dvrigt 50 460 48 792
Elavgifter 1 800 2 400

53 620 500 69 625 888

Not 3 Ovriga rérelseintékter

Overnattningslégenheter 87700 101 427
Atervunna fordringar 6423 60171
Forsdkringsersittningar 292303 200 000
Inkassointékter 25923 34 495
Q-park och 3G (mobilmast) 150 139 200174
562 489 596 267

a
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2016-12-31 2015-12-31
Not 4 Driftkostnader
Reparationer 2082 102 4 252 544
Underhall 1398 098 4 617 081
Fastighetsavgift och fastighetsskatt *) 1731749 1348 522
Tomirittsavgild 3 258 800 4347 138
Forsikringspremier 379113 579 688
Kabel- och digital-TV 249 573 566 810
Systematiskt brandskyddsarbete 99 040 51498
Stddning gemensamma utrymmen 759 650 1033072
Obligatoriska besiktningar 168 358 170 830
Bevakningskostnader 61553 67 471
Snd- och halkbekdmpning 489 767 439 790
Forbrukningsmateriei 66 615 96 107
Vatten 1 646 462 1955275
El 5694516 7 249 989
Uppvéirmning 5448 119 7 150 258
Sophantering och atervinning **) 1046 589 699 410

24 580 103 34 625 483
*) Den hégre kostnaden beror pd ett periodiseringsfel i samband med

byte av rikenskapsdr, verkdig kostnad dr 1 385 thr.
**} Den hiigre kostnaden beror pd ett nytt avtal med Envac som ger
hagre kostnader per kvartal men betydlig ldgre reparatioskostnader {sopsug).
Not 5 Ovriga externa kostnader
Arvode forvaltning och inre och yttre skitsel 3 640 499 4 840 034
IT-kostnader 23 480 45478
Inkassokostnader 40 150 50 069
Arvode, yrkesrevisorer 37 125 59 100
Mateskostnader 81623 108 193
Ovriga forvaltningskostnader 181916 203 074
Trycksaker (Ostbergabladet) 21 405 54 874
Telefon och porto 25431 35115
Medlems- och foreningsavgifter 66 000 66 000
Kopta tiinster - 41 602
Konsultarvoden 158 193 237761
Bankkostnader - 1135
Advokat och rittegingskostnader 134 792 1737023
Ovriga externa kostnader 250 000 245 000
4660 614 7724 458
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2016-12-31 2015-12-31
Not 6 Personalkostnader
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
Fast styrelsearvode 378 000 504 000
Arvode till valberedningen 7200 12 000
Ovriga ersittingar till fortroendevalda 1200 55482
Foreningsvald revisor 20 000 26 700
Utbildning, foértroendevalda 52 750 13 250
Summa 459 150 611432
Sociala kostnader 95979 148 273
555129 759 705
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Byggnader 7580470 10 107 293
Markanldggningar 782 008 1042 677
8362 478 11 149 970
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Riénteintikter fran bank 47 240 -
Rénteintikter frn forvaltningskonto i Swedbank - 264
Ranteintikter frén likviditetsplacering via Riksbyggen 4288 12 095
Rénteintdkter frén hyres/kundfordringar 3157 5627
Ovriga rénteintékter 4468 6175
59 153 24 161
Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader for fastighetslan 5624 096 10131715
SWAP réntor 1 669 405 1953 531
7293 501 12 085 246
(;/'-.—
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2016-12-31 2015-12-31
Not 11 Byggnader
Anskaffningsvarden
Vid érets borjan
Byggnader 439 841018 434 946 880
Markanldggning 47214 461 7 515 605
487 055 479 442 462 485
Arets anskaffningar
2 nya lidgenheter — 3 039 959
Féreningslokal - 823 281
Tillkommande kostnader stambyte, innehéllen slutfaktura — 1030 898
Markanliggning, p-platser (omklassificering frén pag arbeten) - 27 820 053
Markanldggning, p-platser — 11 878 803
- 44 592 994
Summa anskaffningsvérden 487 055 479 487 055 479
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -115744 258  -104 831 004
Omklassificering pga nytt regleverk (lassystem) - - 805961
Markanldggningar -1 783 639 - 740 962
-117 527897  -106 377 927
Arets avskrivning byggnader -7 580 470 -10 107 293
Arets avskrivning markanliggningar - 782 008 -1 042 677
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -125 890 375 -117 527 897
Restvirde enligt plan vid arets slut 361 165 104 369 527 582
Varav
Byggnader 316 516 290 324 096 760
Markanldggningar 44 648 814 45 430 822
Taxeringsvérden
bostidder 719 000 000 647 000 000
lokaler 30 000 000 28 700 000
Totalt taxeringsvérde 749 000 000 675 700 000
varav byggnader 469 600 000 452 000 000
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2016-12-31 2015-12-31

Not 12 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Andelar i OKQ8, Fonus och HSB 1545 8 887
1545 8 887

Andelar i Coop har dierbetalats.

Not 13 Ovriga fordringar

Fastighetsavgift/skatt - 228 843
Skattekonto 521901 512 548
Momsfordringar 77 449 -
Fordran forsdkringsersdtining 292 303 -
Fordran lokalhyresgist, lokalanpassning 820 000 1 060 000

1711653 1 801 391

Not 14 Féruthetalda kostnader och upplupna intakfter

Upplupna rénteintidkter - I 100
Forutbetalda forsikringspremier 93 883 93 883
Forutbetald stiidning - 56 045
Forutbetald kabel-tv-avgift 62 445 62 303
Upplupet bidrag Stamparkens vénner 200 000 200 000
Forutbetald tomtréttsavgild 814 700 814 700
Ovrigt 26 156 -
1197 184 1228 032
Not 15 Ovriga kortfristiga placeringar
Likviditetsplacering via Riksbyggen — 6 000 000
— 6 000 000
Likviditetsplacering via Riksbyggen har upphért i siillet har pengarna placerats hos SBAB, ranta 0,5%,
Not 16 Kassa och bank
Bankimedel, Handelsbanken 499 404 195048
Bankmedel, SBAB 17 945 990 —
Forvaltningskonto i Swedbank (kassakonto) 5383 095 4916 565
23 828 490 5111613
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2016-12-31 2015-12-31
Not 20 Ovriga skulder till kreditinstitut
Inteckningslén 306 483 482 315743 748
Avgir nésta drs amortering, (kortfristig skuld) -4 135 872 -3 837 531
Summa l&ngfristiga skulder till kreditinstitut 302 347 610 311906217
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Arets amort. Utg. skuld
STADSHYPOTEK AB, swap 0,70% 2017-05-04 18 917 100 166 600 18 750 500
STADSHYPOTEK AB 0,70% 2017-01-04 6 500 000 6 500 000
STADSHYPOTEK AB 0,70% 2017-01-09 6 500 000 6 500 000
STADSHYPOTEK AB 0,70% 2017-02-02 14 180 946 142 524 14 038 422
STADSHYPOTEK AB 0,70% 2017-02-08 14 159612 143 752 14 015 860
STADSHYPOTEK AB 0,70% 2017-03-01 6 500 000 6 500 000
STADSHYPOTEK AB 0,70% 2017-03-01 14 198 746 121 828 14 076 918
STADSHYPOTEK AB 1,09% 2019-09-30 29 607 584 461 416 29 146 168
STADSHYPOTEK AB 1,12% 2019-06-01 3620679 37 520 3583159
STADSHYPOTEK AB 1,12% 2019-06-01 16 500 000 16 500 000
STADSHYPOTEK AB 1,15% 2020-06-30 18 650 000 300 000 18 350 000
STADSHYPOTEK AB 1,16% 2018-04-30 4 809 456 96 688 4712768
STADSHYPOTEK AB 1,33% 2020-04-30 8 697 746 145 616 8552130
STADSHYPOTEK AB 1,35% 2020-06-01 10 083 439 105 248 9978 191
STADSHYPOTEK AB 1,35% 2020-09-01 14 500 000 14 500 000
STADSHYPOTEK AB 1,41% 2021-03-01 32997 500 330 602 32 666 898
STADSHYPOTEK AB 1,47% 2021-03-21 8 000 000 120 000 7 880 000
STADSHYPOTEK AB, swap 1,49% 2017-06-12 18 917 000 166 500 18 750 500
STADSHYPOTEK AB 1,58% 2020-12-11 14 159 612 141 596 14018016
STADSHYPOTEK AB 3,63% 2016-04-30 3155140 3155140
STADSHYPOTEK AB 3,72% 2017-06-01 7983 352 144 400 7 838 952
STADSHYPOTEK AB 3,76% 2016-04-30 1 980 836 1980 836
STADSHYPOTEK AB 4,49% 2018-01-30 41125 000 1 500 000 39 625 000
315743 748 9 260 266 306 483 482

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 4 135 872 kr, varfor den delen av skulden betraktas som en
kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 16 543 488 k till betalning mellan 2 och 5 &r efter

balansdagen. Resterande skuld, 285 804 122 kr, forfaller till betalning senare én 5 ar efter balansdagen.
I~
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2016-12-31 2015-12-31
Not 21 Ovriga skulder
Medlemmarnas reparationsfonder 579 366 616 724
Depositionsavgifter 127 781 127 651
Skuld for moms — 36514
Avrikning lan 11375 17 032
Ovrigt — 7458
718 522 805 379
Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Upplupna rintekostnader 360 558 403 148
Upplupna drift- och underhallskostnader 40 121 -
Upplupna elkostnader 782 896 679 348
Upplupna vdrmekostnader 1252316 729 078
Upplupna kostnader for renhéllning - 63 269
Upplupna revisionsarvoden 75 200 94 700
Upplupna styrelsearvoden 275 815 459 356
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 49 400 434 621
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 4 290 887 4230324
7127 193 7 093 844
Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckning 340 816 621 340 816 621
Summa stéllda panter 340 816 621 340 816 621

HSB BRF OSTBERGA 702002-6816

17

/



2016-12-31
Stockholm 2017-
Anders Ohrling v Ann-Charlotte Ohrelius
7 |

A, Nif

\ A )
Qi styim Sy g M Pl
Christina S#vqvist Magnus Lundsten

Ai @;QL,_ F—— rf%*/eéﬁ
Ewa Dahlén Joakim Hardell
Kennet Del}nﬁ'/ Peter Christensen
7
L) [0

Attila Kriss

Var revisionsberittelse har limnats 2017- O9-I&

BoRevision i
///)‘/%g;__\ s va;& = e

Ola Trané ; Bj orn\i{ijgblom
Av HSB Riksforbund Foreningsrevisor
utsedd revisor

e

HSB BRF OSTBERGA 702002-6816 18

2015-12-31



Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Ostberga i

Stockholm for ar 2016,

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllining per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
fdreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

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

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fér den interna
kontroll som de bed6mer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férméga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har faitats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att 1amna en revisionsberéttelse
som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter 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 anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela

revisionen. Dessutom;

e identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r 1ampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag 1ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag 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 revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsaita verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofilirackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en fdrening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e ulvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningaina,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppraitats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stalining.

o



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens fdrvaltning fér HSB Brf Ostberga i Stockholm
for &r 2016 samt av forslaget till dispositioner betréffande
fdreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i Gvrigt fullgjort
silt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller frlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation ach forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelédgenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&dmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o firetagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ngon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och déarmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
aft en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer alt upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsratislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pé revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens farslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 12 april 2017

Ola Trané Bjorn Hégblom
BoRevision AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor



Nyckeltal

Kostnadsférdelning

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Finansiella poster

Summa kostnader

Finansiella Ovrigt
poster 1%
16% [

Avskrivningar
av materiella
anlaggningstill
gangar
19%

Ovriga
externa
kostnader
10%

HSB BRF OSTBERGA 702002-6816

Drift-
kostnader
54%

Bilaga

2016

24 580 103
4 660 614
555129
8362478
7234348
45 392 672



Driftkostnadsférdelning

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt *)
Tomtréttsavgild
Forsakringspremier

Ovriga forsiakringskostnader
Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel
Tridgérdsskotsel

Systematiskt brandskyddsarbete
Stiddning gemensamma utrymmen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader

Sné- och halkbekémpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och dtervinning **)
Summa driftkostnader

Reparationer
8%
Ovrigt Underhall
14% 6%

Fastighets-
avgift och
fastighets-
skatt
7%

Uppvarmning _,__J
22% ;

'

Vatten
23% 7%

HSB BRF OSTBERGA 702002-6816 Bilaga

2016

2082102
1398098
1731749
3258 800
379113
0

249 573
0

0

99 040
759 650
168 358
61553
489 767
66 615

1 646 462
5694516
5448 119
1 046 589
24 580 103



Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Reparationer

Underhéll

Fastighetsavgift och fastighetsskatt *)
Tomtritisavgild
Forsakringspremier

Kabel- och digital-TV
Systematiskt brandskyddsarbete
Stiddning gemensamima utrymmen
Obligatoriska besiktningar
Bevakningskostnader

Sné- och halkbek#mpning
Férbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och tervinning *¥)
Summa driftkostnader

Y Senot4
**)Senot4

HSB BRF OSTBERGA 702002-8816

Bilaga

2016 2015
omr till 12 man

. B0523 - 60523)
Kr / kvm Kr f kvim
34 53
23 57
29 17
54 54
6 7

4 7

2 1

13 13

3 2

i 1

8 5

i 1
27 24
94 S0
90 89
17 9
406 430




Ordlista

Anldggningstillgangar

Tillgdngar som &r avsedda for ldngvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anléiggnings-
tillgdngen #r foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansriikningen. Borgens-
forbindelse dr exempel pé ett sddant atagande.

Avskrivning

Kostnaden f6r inventarier fordelas 6ver flera
ar. Normal avskrivningstid fér maskiner och
inventarier dr fem ar och den arliga
avskrivningskostnaden blir dd 20 procent av
anskaffningsvirdet.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stiillning vid
verksamhetsarets slut. Den ena sidan av
balansriikningen (den s.k. aktivsidan) visar
foreningens tillgéngar (kontanter, fordringar,
fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan
av balansrikningen (den s.k. passivsidan)
visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna
finansierats (genom upplaning och eget
kapital). Verksamhetens resultat (enligt
resultatrikningen) péverkar det egna
kapitalets storlek (foreningens formdgenhet).

Bransletilldgg

En separat avgift som féreningen kan ta ut
och som skall motsvara kostnaderna for
uppviarmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets
storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund
och skall erldggas manadsvis av foreningens
medlemmar.

Ekonomisk forening

En foretagsform som har till indamal att
frimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva ndigon 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 ér frivilligt.

Fond f6r inre underhall

En fond, som i de fall den finns, 4r
bostadsrittshavarnas individuella
underhéllsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrittshavaren for underhall och
forbéttringar i respektive ldgenhet. Den arliga
avsiittningen péaverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrdkningen visar summan av
samtliga bostadsriitters tillgodohavanden.
Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren
ldmnas i samband med aviseringen varje
kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till féreningens gemensamma
underhéllsfond. Fonden far utnyttjas for strre
yttre reparations- och underhéllsarbeten.
Kostnadsnivan for underhall av féreningens
fastighet (langsiktig underhdllsplan ska
finnas) och behovet att virdesidkra tidigare
fonderade medel, paverkar storleken pa det
belopp som avsiitts.

Forlagsinsats

Férlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke-
medlemmar tillfér en ekonomisk férening.
Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa
kapital utan att behdva ta in nya medlemmar.
Forlagsinsatser har en mellanstillning mellan
skulder och eget kapital. Den som har en
forlagsinsats har en efierstiilld fordran pa
foreningen. Skulle féreningen gé i
konkurs/likvideras far man bara aterbetalning
efter att alla andra fordringségare fatt betalt,
om det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste féreningen
utfirda ett férlagsandelsbevis.

Forvaltningshberittelse

Den del av &rsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och arets viktigaste hindelser.



Interimsfordringar

Interimsfordringar fr av tvé slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intiikter.

Om en fSrening betalar {Or t.ex. en {Orsikring i
forviig sd fr det en fBrutbetald kostnad, Man
kan stiga att foreningen har en fordran p&
forstikringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje manad farsikringen gélier och vid
premietidens shut dr den nere i noll.

Upplupna intdkter 4r intdkter som ftreningen
4nnu inte fAtt in pengar for, t ex rinta pé ett
bankkonto,

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda
intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen f8r betalning i firskott [Gr en
tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgifi dr
hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i
forskott.

Upplupna kostnader ir kostnader for tjfinster
som fireningen har konsumerat men &nnu inte
fatt faktura pa. En vanlig upplupen kostnad &r
el, vatten och véirme som faktureras i
efterskott.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett 4r.
Om en fond for inre underhall finns riknas
dven denna till de kortfristiga skulderna men
det dr inte troligt att samtliga medlemmar
under samma & anviinder sina fonder,

Likviditet

Med likviditet menas fireningens betalnings-
beredskap, alltsh forméagan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet
bedtms genom forhallandet mellan
omsé#ttningstillgdngar och kortfristiga skulder.
Om omsiittningstillgngarna #r stérre #n de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten &r god. God likviditet 4r 120~
150%.

Langfristiga skuider

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande
Gver dren enligt en amorteringspian,

Resultatrikning

Visar i siffror fireningens samtliga intiikter och
kostnader under verksamhetsaret. Om
kostnaderna &r stdrre dn intékterna blir
resuitatet en f6riust, I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnadeina finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under aret t.ex.

virdeminskning pé inventarier och byggnader
eller avsiittningar till fonder i féreningen.
Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhallskostnader och
driftskostnader. Ordinarie foreningsstdmma
beslutar hur verksamhetsirets resultat ska
behandlas.

Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade
med summa rirelseintikter. Ger ett méatt pd
hur skuldtyngd foreningen &r, d.v.s.
foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.
Ett tal under 5 anses vara bra. Eit tal Sver 15
gdr foreningen rintekénslig.

Soliditet

Féreningens lingsiktiga betalningsfrméga. Att
en firening har hog soliditet inneb#ir att den har
stort eget kapital i {orhallande till summa
tillgAngar. Motsatt innebér att om en firening
har 1ag soliditet dr det egna kapitalet litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att
verksamheten till stor del dr finansierad med
lan. God soliditet dr 25 % och uppat.

Stéllda sdkerheter

Avser 1 foreningens fall de sikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som l&mnats som
sikerhet for erhdlina lan.

Virdeminskning av fastigheten

Avskrivning av foreningens fastighet pa grund
av dlder och nyttjande. Den &rliga
avskrivningen paverkar resultatriikningen som
en kostnad. 1 balansrikningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan fireningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anviindas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avsiittningarna. Arsavgiflen #r i
regel firdelad efter bostadsrétternas
grundavgifler och skall erliiggas ménadsvis av
foreningens medlemmar, Arsavgiften dr
foreningens viktigaste och stdrsta
inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat
verksamhetsdr och som skall behandlas av
ordinarie féreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaliningsberdttelse,
resultatrikning, balansrikning och
revisionsberittelse.




HSB BRF
OSTBERGA

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran
bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag
med ekonomisk férvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt
fastighetsutveckling.

RIKSBYGGEN:
tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

Arsredovisningen dr upprittad av
styrelsen for HSB BRF OSTBERGA i
samarbete med Riksbyggen

Arsredovisningen #r en handling som ger
medlemmarna samt ldngivare och kpare
bra méjligheter att bedéma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid
arsredovisningen.
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