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HSB OSTRA ARSREDQOVISNING 2022
FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktéren for HSB Ostra Ekonomisk férening avger

foljande arsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret 2022.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten

HSB Ostra ir en av 24 regionala HSB-foreningar i Sverige.

Foreningens geografiska omrade omfattar Norrkopings,
Finspangs, Soderkopings samt Valdemarsviks kommuner.
HSB Ostra bedriver nyproduktion av bostider,
administrativa och ekonomiska forvaltningstjanster,
tekniska konsulttjanster samt utbildning och radgivning

i styrelse-, boende- och medlemsfragor.

Foretaget har sitt site i Norrkoping.

Agarforhallanden

HSB Ostra dgs av medlemmar, enskilda och bostads-

rattsforeningar. Den 31 december 2022 var det totala
medlemsantalet 11 185 (11 167), varav 1 029 (1 043)

bosparande medlemmar, samt 83 (82) bostadsratts-

foreningar.

Arsmotet for medlemsgruppen holls den 8 mars 2022
och foreningsstimman genomfoérdes den 21 april 2022
med 74 (78) rostberattigade ombud.

Dotterbolag

HSB Hyresfastigheter i Ostra Ostergotland AB ér ett heliagt
dotterbolag, som ska dga, bygga och forvalta fastigheter.
Bolaget ska bedriva sktsel, service och underhall av egna

fastigheter samt bedriva dairmed foérenlig verksamhet.

Bolaget dger ca 81 200 kvm bostadsyta fordelat pa 1 309
lagenheter och 8 000 kvm lokalyta samt garage- och

parkeringsplatser.

HSB Hyresfastigheter i Ostra Ostergotland AB dr ocksa
agare till HSB Ledungsfastigheter AB som innehaller
fastigheten Skolden 11 med 2 800 kvm bostadsyta férdelat
pa 44 ligenheter.

HSB Boende- och Omsorgsservice i Ostra Ostergétland
AB ér ett heldgt dotterbolag, som ska bedriva skotsel,
service och underhall av av fastigheter, erbjuda energi-
tjanster samt utfora servicetjanster inom boende och

lokaler.

Intressebolag m fl

HSB Ostra och HSB Produktion AB #ger till lika delar
HSB Produktion i Ostra HB dir verksamheten ér inriktad
pa nyproduktion. Under aret har byggnation av HSB brf
Bjorkalund 2 slutforts parallellt med starten fér byggandet
av HSB brf Inre Hamnen. HSB Ostra och HSB Produktion
AB éger till lika delar Mark i Norrképing Holding AB och
Skeppsvarvet Holding AB, vilka ar bolag som ska dga och

forvalta aktier och andelar.



HSB OSTRA ARSREDOVISNING 2022
FORVALTNINGSBERATTELSE

Flerarsoversikt (Tkr)

Koncernen 2022
Nettoomsattning 182 966
Resultat efter finansiella poster -14 967
Balansomslutning 1426 843
Soliditet (%) 14,5
Justerad soliditet 54,17
Moderbolaget 2022
Nettoomsattning 29 019
Resultat efter finansiella poster -26 838
Balansomslutning 550 461
Soliditet (%) 13,1

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

Finansverksamhet

HSB Ostras finanspolicy ska gynna bade foreningen och
bostadsrittsféoreningarna genom sdker placering av likvida
medel och god avkastning. Placeringar sker i enlighet
med av HSB Ostras styrelse beslutad finanspolicy, och det

riskmandat denna ger samt pa bankkonto.

Inlaningen fran forvaltade kunder bestar av avistamedel
dér saldot per 31 december 2022 var 422 Mkr (447 Mkr).
HSB Ostra har sikerstillt inliningen genom att det fanns
455Mkr (484 Mkr) tillgangliga for utbetalning inom fem
bankdagar, vilket motsvarar mer an 100% av samtliga
inlinade medel. Enligt HSB:s riktlinjer ska minst 80% av

inlanade medel kunna aterbetalas inom fem bankdagar.

HSB Ostra har under 2022 bytt finansiell forvaltare

och detta har inneburit att vi realiserat tidigare upp-
arbetade forluster. Detta i kombination med ett svagt

ar pa de finansiella marknaderna pa grund av omvérlds-
laget har lett till en negativ utveckling av HSB Ostras
finansportfolj under 2023.

For att anpassa verksamheten i forhédllande till gillande
regelverk om betaltjanster har HSB gemensamt bildat
HSB Finansstod AB, som har tillstand att i egenskap av
betalningsinstitut bedriva verksamhet enligt lagen om
betaltjanster, dar HSB Ostra anslutit sig som ombud.
HSB Ostra har erhéllit godkinnande att bedriva
inldningsverksamhet av Finansinspektionen. I samband
med anslutningen till HSB Finansstod AB har HSB Ostra
infort avrakning for samtliga kunder med administrativ

forvaltning.

2021 2020 2019 2018
170 810 171942 165 809 148 861
6759 18 435 15287 8949
1378932 1358 469 1272958 1026109
16,2 16,0 15,9 18,4
52,30 51,90 57,70 45,60
2021 2020 2019 2018
30485 29 612 28777 25919
-2 015 -3041 844 1526
562 255 565190 522292 372598
16,0 15,4 15,9 22,1

Anlaggningstillgangar

Koncernens fastighetsinnehav har varderats internt till
cirka 1 989 Mkr. Vid berdkningen har internt antagits,

att gallande taxeringsvirde motsvarar 70% av marknads-
vardet. En extern vardering utférdes under 2022 vilket
visar ett marknadsvirde pa cirka 2 321 Mkr. Fastigheterna
har ett bokfort vairde om 842 Mkr och ér externt belanade
till 736 Mkr.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
och rakenskapsarets slut

Kriget i Ukraina

Ur ett omvarldsperspektiv s dominerades inledningen av
2022 av Rysslands invasion av Ukraina vilket sedan pagatt
under aret. Aven om kriget framforallt ir en mansklig
tragedi sa har det dven haft omfattande effekter pa fram-
forallt den europeiska ekonomin och marknaden under
aret vilket dven paverkat HSB Ostra. De direkta effekterna
av kriget pa verksamheten har dock varit begransade till
leverans- och tillganglighetsproblem pa material och varor
vilket har kravt vissa anpassningar i nyproduktionen och
ROT-projekt.

Energikris

Under aret har Europa dven drabbats av en energikris som
atminstone delvis ar sprunget ur kriget i Ukraina och de
sanktioner det medforde. Krisen har omfattat flera energi-
slag, fran drivmedel till el, vilket haft en resultateffekt pa
2022 och fortsatter att paverka bolaget dven framover.

Den storsta risken har dock eliminerats genom den

kontinuerliga prissikring som HSB Ostra tillaimpat for



elférbrukningen men i takt med ett ihallande hogre pris-
lage och succesiva hojningar pa andra energislag sisom
fjarrvairme sa kommer effekterna tillta da framforallt

fastighetsbestandet ar energikravande.

Finansiell osakerhet

Ur ett finansiellt omvirldsperspektiv sa har 2022 varit ett
omtumlande ar dar forvantningarna vid arets borjan var
ett nytt glatt 70-tal vilket snart féorandrades da en infla-
tionstakt som vi inte upplevt pa 30 ar uppmdttes. Detta har
kravt ett agerande av Riksbanken som under aret har hojt
styrrantan i exceptionell takt och vi har nu definitivt lam-
nat den rantemilj6é som varat de senaste 5-10 aren. Vi star
nu infor en inbromsning i den svenska ekonomin med
lagre tillvixt det kommande aret. Detta har haft en effekt
pa HSB Ostra i form av stigande priser pa material och
fjanster, stigande finansieringskostnader och en urholkad
kopkraft bland konsumenter och juridiska personer vilket

kommer paverka koncernen dven framover.

Nyproduktion

Inre Hamnen

HSB Ostra ir en av totalt 9 byggherrar som har fatt mark-
tilldelning i forsta etappen av Inre Hamnen. HSB Ostra
har under 2022 pabérjat forsiljning och byggnation av
BRF Inre Hamnen och projektet ska sta klart under 2024.
Efter BRF Inre hamnen f6ljer Panorama dar projektering

infor forsaljningsstart har startat.

Bjorkalund 2
Bygget av Bjorkalund 2 med 45 ligenheter slutférdes

under aret med mycket gott resultat.

Ovriga byggrétter

Detaljplanarbetet med Idrottsparken pagar. Forhoppningen
ar att vi under 2023 ska kunna firdigstalla detaljplanen
infdér samrad. Projektet beraknas inrymma 2 bostadsratts-

foreningar med 30-40 ligenheter per bostadsrattsforening.

Ombyggnation

Under éret har flera underhallsarbeten genomforts i
brf-regi med HSB som st6d avseende bygg- och projekt-
ledning. Intresset for energioptimering ar stort, vilket visas
i det stora antal solcellsinstallationer som utforts av HSB
Boservice AB, i flera HSB bostadsrattsforeningar savil som

i privata féreningar men dven i vara egna fastigheter.

Under 2022 paborjades energieffektiviseringsatgarder i
Gillet 3 bestdende av tilliggsisolering av kallare, byte av
dagvatten, fasadrenovering och fonsterbyte. For atgiarden
har stod for energieffektivisering i flerbostadshus beviljats
av Lansstyrelsen. Arbetet berdknas slutféras under 2023.
Under 2022 blev stamrenoveringsprojekten i Appretéren

11 och 12 samt Spinnaren 1-7 klara och aktiverade medan
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stamrenovering av Skoveln 19, Kolonien 22 och
Kolonien 24-25 fortgar med fardigstillandedatum

under fOrsta tertialen 2023.

Som en del av HSB Ostras miljomal om klimatpaverkan
fortsitter arbetet med solcellsinstallationer dar forutsatt-
ningarna tillater. Efter avslutad takrenovering i Appre-
toren 11 och 12 paborjades i slutet av aret installation av
solcellsanldggning. Arbetet berdknas vara avslutat under

Jjanuari 2023.

Organisation

Under édret har en omfattande omorganisation genom-
forts i syfte att starka forvaltningsverksamheten, mojlig-
gora synergieffekter mellan verksamhetsomraden inom
koncernen samt forbdttra intern styrning och kontroll.
Forandringen innebar att vi samlar hela forvaltnings-
verksamheten organisatoriskt i ett affirsomrade och
forandrar aven bolagsstrukturen for att stodja denna
fordndring. Parallellt med affirsomrade Forvaltning

sa verkar affairsomrade Bygg och fastighet med projekt-
ledning av nyproduktion och ROT samt férvaltning av
vart hyresbestind genom dotterbolaget Hyresfastigheter.
For den interna kontrollen och styrning ansvarar
affairsomrade Internt stdd som dven stottar 6vriga

affirsomraden inom utvalda omraden.

IT-utveckling

Under 2022 har arbetet med att implementera smarta
digitala 16sningar fortsatt. Under aret har exempelvis ett
nytt ekonomianalyssystem implementerats med systemstod
for budgetering. I det gemensamma utvecklingsarbetet s
fortgéar projektet med HSB 4.0 och har under éret viktats
mer mot tjanster till slutkund for att stirka konkurrens-

kraften i féoreningarnas forvaltningsaffar.

Administration och ekanomisk forvaltning

Under aret har fortsatt arbete skett med att gemensamt
handla upp lan for HSB Ostra och bostadsrittsforening-
arna. Den samlade portféljen gor laneupphandlingen
attraktiv for flera banker. Sattet att handla upp lanevillkor
har visat sig mycket framgangsrikt och gynnat alla bostads-

rattsforeningar, vilka har erhallit fordelaktiga rantevillkor.

Forvantad framtida utveckling samt vasentliga
risker och osakerhetsfaktorer

I HSB Ostras verksamhetsplan anges mal och aktiviteter
for de kommande dren vilket skapar forutsittningar for en
hallbar utveckling av organisation och verksamhet. Planen
reviderades infor 2022 och kommer kontinuerligt utvarde-
ras for att sakerstdlla en relevant styrning i en féranderlig

omvarld.
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Utgangspunkten for planen ar dock fastlagd med en hall-
bar utveckling inom ekonomi, medlemsnytta och kund-
nojdhet, miljé och klimat samt méngfald och engagemang

bland medarbetare och fortroendevalda.

Nyproduktion i form av investering, projektering och
byggnation utfors i samarbete med HSB Projektpartner
AB. I HSB Ostras atagande ligger att forvirva eventuella
bostadsritter som inte dr salda vid fardigstillandet av
bostadsrittsféoreningens hus. Tillsammans med HSB Pro-
duktion AB garanterar HSB Ostra betalning av insats och
arsavgift for sidan bostadsratt. Avtal som reglerar aterkdp

finns och SHG garanti ar tecknad for pagaende projekt.

Pagaende byggstartade projekt vid 2023 ars borjan ar HSB
brf Inre Hamnen som ar det forsta projektet i den nya
stadsdelen med samma namn i Norrk6éping. Projektering
fortsitter for HSB brf Panorama som ér nasta projekt

i samma stadsdel med en mojlig sdljstart i 2024. Via ett
gemensamt bolag dger HSB Ostra tillsammans med HSB
Projektpartner AB fastigheten Knipan 4 som ar beldgen
inom samma omrades nista etapp. Detaljplanearbetet for
Berget fortgar med malet att detaljplanen snart kan ga

ut for samrad. For att sdkerstélla framtida nybyggnation
undersoks utbudet av mark kontinuerligt inom vart verk-
samhetsomrade och vi ser nu mdéjligheter, efter tid med
hard konkurrens, att 6ka var markportfolj for att bibehalla
produktionstakten over tid. Vi bevakar samtidigt mark-
nadsutvecklingen pd bostadsratter noggrant och utvirde-
rar sdlj- och produktionsstarter kontinuerligt baserat pa
detta. 2022 drs finansiella oro med stigande inflation och
rantor har resulterat i en minskad efterfragan pa boende i
hela landet.

Beroende pa den framtida marknadsutveckling kan det

darmed bli nédvandigt att anpassa nyproduktionstakten.

Ranteutvecklingen under 2022 har varit kraftig och prog-
nosen ar nu ett vasentligt hogre rantelige de kommande

aren jaimfort med ingangen av 2022. Det kommer medféra

Okade finansieringskostnader fér koncernen och risken

for begransningar i avdragsratten for rantekostnader har
stigit avsevart. Med stigande finansieringskostnader har
aven belaningsutrymmet minskat vilket kan krava andra
finansieringslosningar for fortsatt utveckling av bland

annat fastighetsportfoljen.

Fastighetsbestandet har varderats under 2022 och upp-
visar en fortsatt stabil vardeutveckling. Daremot innebar
stigande finansieringskostnader, inflation och 6kade
taxebundna kostnader att avkastningskraven pd fastigheter
sannolikt stiger framoéver. Risken har darmed okat for att
portféljens marknadsvarde inte utvecklas i samma trend
som tidigare. Ddremot ér risken for nedskrivningar av
portfoljen fortsatt lag da det bokforda virdet ar visentligt
lagre in marknadsvirdet. Aven risken for en hog skuldsitt-

ningsgrad beddms som fortsatt 1ag.

Inflation och stigande finansieringskostnader riskerar att
urholka kopkraften hos bostadsrittsforeningar framover
vilket 6kar risken fér en minskad efterfragan. Samtidigt ar
en viss niva av forvaltning nédviandig i samtliga féreningar
och vi ser dnnu inga tendenser till en minskad efterfragan
utan snarare att man prioriterar om i férvaltningen till
mer virdeskapande atgarder for att minska andra kostna-
der sasom uppvirmning. En mer orolig omvarld har dven
potential att stairka var marknadsposition som en erfaren
och langsiktig forvaltare som kannetecknas av trygghet
och kvalitet. Detta starks av att vi under dret dvertagit
forvaltningen av ett antal privata féreningar inom vart om-

rade, bade inom administration och fastighetsférvaltning.

En minskad ekonomisk tillvaxt framdéver skapar aven
mojligheter for att flytta fram vara positioner inom ett
antal omraden. Mojligheterna till attraktiva markférvarv
for nyproduktion forvantas 6ka samtidigt som sannolik-
heten fér gynnsamma fastighetsaffarer ocksa stiger i det
nya liget. Aven var forvaltningsaffir kan gynnas av var
position som en stabil, langsiktig och trygg forvaltare med
en bred portfdlj av tjanster. Att vi sedan ar verksam med

flera affairsomraden bidrar ocksa till en stabilare grund.
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Forandring av eget kapital (Tkr)

Koncernen Andelskapital A;:Elagree?r:fr::mi:aa\! Totalt
Belopp vid arets ingang enligt faststalld balansrakning 5536 217 9N 223 447
Forandring andelskapital -1 -1
Arets resultat -16 255 -16 255
Belopp vid arets utgang 5524 201657 207181
Moderbolaget Andelskapital Bundi‘;sﬁg BalfenssueI;:I Arets resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 5536 5684 75 011 3143 89374
Disposition enligt beslut av
arsstamman:
Balanseras i ny rakning 3143 -3143 0
Forandring andelskapital -1 -1
Arets resultat -17105 -17 105
Belopp vid arets utgang 5524 5684 78 155 -17 105 72 258
Forslag till vinstdispaosition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):
balanserad vinst 78154 628
arets forlust -17104 770

61049 858

disponeras sa att i ny rakning overfores 61049 858

61049 858

Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar samt kassaflédesanalyser med noter.







RESULTATRAKNING

HSB OSTRA ARSREDOVISNING 2022

BALANSRAKNING
ESANALYS

KASSAFLOD

Resultatrakning (Tkr)

Not
Nettoomsattning 2
Fastighetskostnader och utforda tjanster 3
Bruttoresultat 4
Rdrelsens kostnader
Administrationskostnader 5
Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran 6vriga vardepapper och fordringar som ar
anlaggningstillgangar
Resultat fran andelar i intressefdretag 6
Ovriga rénteintakter och liknande resultatposter 7
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner 8
Resultat fore skatt
Skatt pa arets resultat 9

ARETS RESULTAT

Koncernen
2022 2021
182 966 170 810
-172 683 -154 200
10 283 16 610
-6 662 -5 381
-6 662 -5 381
3621 11229
-11 255 0
868 477
4042 4903
-12 243 -9 850
-18 588 -4 470
-14 967 6759
-1288 -1213
-16 255 5546

RESULTATRAKNING

Moderbolaget

2022 2021
29 019 30485
-43 027 -35997
-14 009 <5 iz
-6 034 -4 861
-6 034 -4 861
-20 043 -10 373
-11 255 0
2127 4 404
3706 5305
-1374 -1351
-6 796 8 357
-26 838 -2 015
9733 5159
-17 105 3143
0 0
-17105 3143

11
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Balansrakning (Tkr)
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for affarssystem

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Inventarier, verktyg och installationer
Forbattringsutgifter pa annans fastighet

Pagadende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anldggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i kancernforetag
Andelar i infressefdretag

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Summa anlaggningstillgdngar

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Fordringar hos koncernfdretag

Fordringar hos intressefdretag och gemensamt
styrda foretag

Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

16,17
18,19
20

21

22

Koncernen
2022 2021
3756 4883
3756 4 883
851423 809 309
636 562
5332 4 470
0 1706
39 9N 31581
897 302 847 628
48 920 20552
12 019 12 020
60939 32572
961997 885 083
6 651 5292
423 848
1547 1759
8 1
1351 1869
9980 9769
381101 380954
381101 380 954
73765 103126
73765 103 126
464 846 493 849
1426 843 1378 932

Moderbolaget

2022

3756
3756

132
636
238

675

1681

15100
48528
12 019
75 647

81084

1828
10 848

423

289

1123
14 511

381101
381101

73765
73765

469 377

550 461

2021

4883
4883

132

357

489

15100
18 901
12 020
46 021

51393

1812
22 052

818

737

1363
26782

380954
380954

103126
103126

510 862

562 255



Balansrakning (Tkr)
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Eget kapital hanforligt till moderforetaget

Andelskapital

Annat eget kapital inkl arets resultat

Bundet eget kapital
Andelskapital

Reservfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst

Arets resultat

Summa eget kapital

Obeskattade reserver

Avsattningar

Avsattningar for uppskjuten skatt

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

23

24

25

26,27

27

28
29

HSB OSTRA ARSREDOVISNING 2022

Koncernen
2022 2021
5524 5536
201657 217 9N
207 181 223 447
207 181 223 447
6222 6 889
6 222 6 889
275 614 364 887
275 614 364 887
465 353 291674
19 351 20076
434 559 452 868
18 563 19 091
937 826 783709
1426 843 1378 932

BALANSRAKNING

Moderbolaget

2022

5524
5684
11208

78155
-17 105
61050

72258

2350
44210
425 452

6191

478 203

550 461

2021

5536
5684
11220

7501
3143
78 154

89374

983

1924
15 064
451413

3497

471898

562 255

13
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Kassaflodesanalys (Tkr)

Den lIopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet med mera

Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Forandring av varulager och pagaende arbeten
Forandring kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar
Investeringar i materiella anlédggningstillgangar
Investeringar i finansiella anlaggningstillgdngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av andelskapital
Upptagna lan

Amortering av lan

Erhallna koncernbidrag
Forandring kortfristiga placeringar

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets bdrjan

Likvida medel vid arets slut

Koncernen
Not 2022 2021
-14 967 6759
33 448 20163
-1756 -2775
16 725 24146
0 22
-1359 -1009
936 475
-725 4153
-18 837 -2 937
-3260 24 851
-307 0
-67 263 -34 435
-27 500 6 300
-95 070 -28135
-12 18
94 266 14 225
-13 057 0
-12 228 3459
68 969 17 802
-29 361 14 518

30

103126 88 609
73765 103127

Moderbolaget

2022

-26 838
11506
448

-14 884

17 703
426
3170
6399

-307
-675
-27 500
-28 482

4961
-12 228
-7278

-29 361

103126
73765

2021

-2 015
3436
-242

1179

-422
9610
-4726
-1273
4368

111

-

18

6683
3459
10 260

14 517

88 609
103 126
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NOTER

NOT1 REDOVISNINGS- OCH

VARDERINGSPRINCIPER

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen och koncernredovisningen ar upprittad
i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1

Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intaktsredovisning

Intdkter har tagits upp till verkligt virde av vad som
erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska
fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och

intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Koncernredovisning

Konsolideringsmetod

Koncernredovisningen har uppréttats enligt forvarvs-
metoden. Detta innebar att forvarvade verksamheters
identifierbara tillgangar och skulder redovisas till

marknadsvirde enligt upprattad forvarvsanalys.

Overstiger verksamhetens anskaffningsvirde det
berdknade marknadsvardet av de férvintade netto-
tillgangarna enligt forvarvsanalysen redovisas skillnaden

som goodwill.

Dotterforetag

Koncernredovisningen omfattar, féorutom moderforeta-
get, samtliga foretag i vilka moderforetaget direkt eller
indirekt har mer an 50% av rostetalet eller pa annat satt
innehar det bestaimmande inflytandet och darmed har
en ratt att utforma foretagets finansiella och operativa

strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar.

Intressefdretag och Gemensamt styrt foretag

Som intresseforetag raknas sadana foretag dar foretaget
har ett betydande men inte bestimmande inflytande.
Ett betydande inflytande anses normalt foreligga nar
foretaget ager minst 20% men inte mer dn 50% av

rosterna i ett annat foretag.

Tkr

Redovisning av intressefdretag

Innehav i intresseforetag redovisas i koncernredovisningen
enligt kapitalandelsmetoden. Det innebar att en forvarvs-
analys upprattas och eventuella 6ver- eller undervarden
identifieras. Det koncernmissiga virdet pa andelen
paverkas under innehavstiden genom avskrivningar pa
overvarden eller aterféring av undervarden. Andelsvardet
paverkas aven av resultatandelen i intresseforetaget
under innehavstiden, justerat fér internvinster och évriga
koncernmassiga justeringar. Erhallna utdelningar

reducerar det koncernmassiga vardet.

I ett av koncernens intresseforetag ar verksamheten
inriktad pa nyproduktion av fastigheter. Inkomster

fran uppdrag till fast pris redovisas som intékt enligt
uppdragens respektive fardigstillandegrad, sa kallad
successiv vinstavrakning. Fardigstillandegraden faststalls
huvudsakligen genom att jaimféra nedlagda uppdrags-

utgifter med totala uppdragsutgifter.

Transaktioner mellan koncernféretag

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner
mellan koncernforetag liksom orealiserade vinster
elimineras i sin helhet. Orealiserade forluster elimineras
ocksa savida inte transaktionen motsvarar ett nedskriv-

ningsbehov.

Forandring av internvinst under rikenskapsaret har

eliminerats i koncernresultatrikningen.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgangar
redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella

nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver den férvintade nyttjande-
perioden med hénsyn till vasentligt restvirde. Foljande

avskrivningstid tillimpas:



Immateriella anlaggningstillgangar

Balanserade utgifter for affarssystem 5ar

Materiella anlaggningstillgangar

Stomme 120 ar
Stomkomplettering 50 ar
Stammar 50 ar
El 50 ar
Balkong 50 ar
Koksinredning 50 ar
Yttertak 50 ar
Fasad 50 ar
Fonster 50 ar
Hiss 50 ar
Ventilation 20 ar
Styr och 6vervak 20 ar
Inventarier och maskiner 3-5 ar

Komponentindelning

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa
komponenter niar komponenterna ar betydande och
ndr komponenterna har vasentligt olika nyttjande-
perioder. Nar en komponent i en anliggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for Iopande

reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Laneutgifter

De laneutgifter som uppkommer da féretaget lanar kapital

kostnadsfors i resultatrakningen i den period de uppstar.

Finansiella instrument

Finansiella instrument varderas utifran anskaffningsvardet.
Instrumentet redovisas i balansrakningen nar bolaget blir
parti instrumentets avtalsmassiga villkor. Finansiella till-
gangar tas bort fran balansrakningen nér ratten att erhalla
kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller 6verforts
och bolaget har 6verfort i stort sett alla risker och f6rma-
ner som ar forknippade med dganderatten. Finansiella
skulder tas bort fran balansrdkningen nar forpliktelserna

har reglerats eller pa annat sitt upphort.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar. I anskaffnings-
vardet ingar kopeskillingen som erlagts for aktierna samt
forvarvskostnader. Eventuella kapitaltillskott 1aggs till

anskaffningsvardet nar de uppkommer.

HSB OSTRA ARSREDOVISNING 2022

NOTER

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Placeringar i virdepapper som ar anskaffade med avsikt
att innehas langsiktigt har redovisats till sina anskaffnings-
varden. Varje balansdag gors bedémning om eventuellt

nedskrivningsbehov.

Kortfristiga placeringar

Virdepapper som ér anskaffade med avsikt att innehas
kortsiktigt redovisas inledningsvis till anskaffningsvarde
och i efterfoljande virderingar i enlighet med lagsta
vardets princip till det ldgsta av anskaffningsvarde och

marknadsvarde.

Derivatinstrument i dotterbolag

Avtal om swappar ingas i syfte att uppnd énskad rintebind-
ningstid i laneportféljen, samt att minimera ranterisker.
Intdkter och kostnader for rdnteswappar nettoredovisas

under rantekostnader.

Marknadsvardeforandringar under swappavtalens 16ptid

redovisas inte i resultatet.

Leasingavtal

Da de ekonomiska risker och fordelar som ar forknippade
med de leasade tillgangarna har 6vergatt till leasetagaren
Klassificeras avtalet som finansiell leasing. Vid det forsta
redovisningstillfillet redovisas en tillgang och skuld i
balansrakningen. Vid efterfoljande redovisningstillfillen
fordelas minimileasingavgifterna pa ranta och amortering
av skulden enligt effektivrantemetoden. Réanta ska fordelas
over leasingperioden genom att belasta varje rikenskapsar
med ett belopp som motsvarar en fast rantesats for den
under respektive rikenskapsar redovisade skulden. Vari-
abla avgifter ska redovisas som kostnad det rikenskapsar

utgifterna uppkommer.

Varulager

Varulagret har varderats till det ligsta av dess anskaffnings-
virde och dess nettoforsiljningsvirde pa balansdagen.
Med nettoforsiljningsvarde avses varornas beraknade
forsaljningspris minskat med forsaljningskostnader. Den
valda varderingsmetoden innebdr att inkurans i varulagret
har beaktats. Under aret har lagerhdllning avskaffats och

inkop sker numera till installationstillfillet.

Inkomstskatter

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande raken-
skapsar samt den del av tidigare rdkenskapsars inkomst-
skatt som annu inte redovisats. Aktuell skatt beraknas

utifran den skattesats som géller per balansdagen.

17



HSB OSTRA ARSREDOVISNING 2022
NOTER

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till f6ljd av tidigare handelser. Redovisning
sker enligt balansrikningsmetoden. Enligt denna metod
redovisas uppskjutna skatteskulder och uppskjutna
skattefordringar pa temporira skillnader som uppstar
mellan bokforda respektive skattemassiga varden for
tillgangar och skulder samt for 6vriga skattemassiga

avdrag eller underskott.

Uppskjutna skattefordringar nettoredovisas mot upp-
skjutna skatteskulder endast om de kan betalas med ett
nettobelopp. Uppskjuten skatt berdknas utifran gallande
skattesats pa balansdagen. Effekter av féorandringar i
géllande skattesatser resultatfors i den period forandring-
en lagstadgats. Uppskjuten skattefordran redovisas som
finansiell anlaggningstillgang och uppskjuten skatteskuld

som avsattning.

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning sarredovisas inte den uppskjutna skatteskulden som

ar hanforlig till obeskattade reserver.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstillda avser alla former av ersattningar
som foretaget lamnar till de anstéillda. Kortfristiga ersatt-
ningar utgors av bland annat léner, betald semester, betald
franvaro, bonus och ersittning efter avslutad anstllning
(pension). Kortfristiga ersattningar redovisas som kostnad
och en skuld da det finns en legal eller informell forplik-
telse att betala ut en ersattning till f6ljd av en tidigare

héndelse och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan

goras.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver
med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av balansom-
slutning.

Justerad soliditet (%)

Eget kapital minskat/6kat med under-/6vervirden i
fastigheter delat med Totalt kapital minskat/6kat med
over-/undervarden i fastigheter och minskat med kassa
och bank.

NOT2 NETTOOMSATTNINGENS

FORDELNING
Koncernen 2022 2021
Nettoomsattningen per rorelsegren
Forvaltning 63 761 54986
Ovriga intakter 5702 4053
Egna fastigheter 13503 M 771
182 966 170 810
Moderbolaget 2022 2021
Nettoomsattningen per rorelsegren
Fdrvaltning 27 216 29239
Ovriga intakter 1803 1245
29 019 30 485




NOT3 ANSTALLDA OCH

HSB OSTRA ARSREDOVISNING 2022
NOTER

NOT 4 INKOP OCH FORSALINING

PERSONALKOSTNADER MELLAN KONCERNFORETAG
Koncernen 2022 2021 Moderbolaget
Medelantalet anstéllda Av arets forsaljning avser 5 506 tkr (9 162 tkr) forsaljning till
Kvinnor 37,3 35,3 dotterbolag.
Mén 38,9 36,5 Av arets inkop avser 1163 tkr (388 tkr) inkdp fran dotterbolag.
76,2 71,8
Léner och andra ersattningar
Styrelse och verkstallande direktor 1580 1508
Ovriga anstallda 33652 31206 NOTS5 ARVODETILL REVISORER
35232 32714
Saciala kostnader Koncernen
Pensionskostnader for styrelse och Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
verkstallande direktor 204 244 och bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktrens
Pensionskostnader for dvriga anstallda 4191 2 463 forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 12 309 10 991 bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
16 704 13698 som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
Totala loner, ersattningar, sociala genomfdrandet av sadana Gvriga arbetsuppgifter.
kostnader och pensionskostnader 51936 46 412
2022 2021
Moderbolaget 2022 2021 Grant Thornton Sweden AB
Medelantalet anstallda Revisionsuppdrag 483 460
Kvinnor 16,2 14,0 Revisionsverksamhet utover
Man 1,0 10,4 revisionsuppdraget 214 37
27,2 24,4 698 497
Léner och andra ersattningar Foreningsgranskare
Styrelse och verkstallande direktor 1580 1508 Granskning enligt HSB:s styrdokument 41 38
Ovriga anstallda 16 426 13382 41 38
18 006 14 890
Saciala kostnader Moderbolaget
Pensionskostnader for styrelse och Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen
verkstallande direktor 204 244 och bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktrens
Pensionskostnader for dvriga anstallda 3161 1268 forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal 6322 4 813 bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
9 687 6 325 som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
Totala loner, ersattningar, sociala genomfdrandet av sadana Gvriga arbetsuppgifter.
kostnader och pensionskostnader 27 693 21215
2022 2021
Konsfordelning bland ledande befattningshavare Grant Thornton Sweden AB
Andel kvinnor i styrelsen 75% 75% Revisionsuppdrag 279 227
Andel man i styrelsen 25% 25% Revisionsverksamhet utdver
Andel kvinnor bland 6vriga ledande revisionsuppdraget 202 37
befattningshavare 25% 29% 481 264
Andel man bland 6vriga ledande Foreningsgranskare
befattningshavare 75% 71% Granskning enligt HSB:s styrdokument 41 38

41 38
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NOT6 RESULTAT FRAN ANDELAR NOT7 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH
| INTRESSEFORETAG LIKNANDE RESULTATPOSTER

Koncernen 2022 2021 Moderbolaget 2022 2021
Andel i resultat Mark i Norrkoping Ranteintakter fran koncernféretag 266 415
Holding AB -969 -2 975 Ovriga rénteintédkter 3331 4 636
Andel i resultat HSB Produktion Foreningsavgald 109 253
i Ostra HB 1668 3348 3706 5305
Andel i resultat Skeppsvarvet
Holding AB 169 104

868 477 NOT 8 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget 2022 2021 Moderbolaget 2022 2021
Andel i resultat Mark i Norrkoping Aterféring fran periodiseringsfond 983 198
Holding AB 0 3311 Mottagna koncernbidrag 8750 4961
Andel i resultat HSB Produktion 9733 5159
i Ostra HB 2127 1093

2127 4 404

NOT9 AKTUELL OCH UPPSKIUTEN SKATT

Koncernen 2022 2021
Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt 1986 1494
Justering avseende tidigare ar -18 -74

Forandring av uppskjuten skatt

avseende femporara skillnader -680 -207
Totalt redovisad skatt 1288 1213
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -14 967 6759
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 3083 20,60 -1392
Ej avdragsgilla kostnader -715 -650
Ej skattepliktiga intakter 213 98
Underskottsavdrag vars skattevarde ej redovisas som ftillgdng -3977 0
Ovrigt 108 731
Redovisad effektiv skatt -8,61 -1288 17,95 -1213
Moderbolaget 2022 2021
Skatt pa arets resultat

Aktuell skatt 0 0
Totalt redovisad skatt 0 0
Avstamning av effektiv skatt Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -17105 3143
Skatt enligt gallande skattesats 20,60 3524 20,60 -648
Ej avdragsgilla kostnader -448 -649
Ej skattepliktiga intakter 200 1298
Underskottsavdrag vars skattevdrde ej redovisas som tillgang -3274 0
Ovrigt -1 -1
Redovisad effektiv skatt 0,00 0 0,00 0
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NOT10 BALANSERADE UTGIFTER FOR AFFARSSYSTEM
Koncernen 2022 2021 Moderbolaget 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 7146 7146 Ingdende anskaffningsvarden 7146 7146
Inkdp 307 0 Inkop 307 0
Utgaende ackumulerade Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 7 454 7146 anskaffningsvarden 7 454 7146
Ingdende avskrivningar -2263 -834 Ingaende avskrivningar -2263 -834
Arets avskrivningar 1434 -1429 Arets avskrivningar -1434 -1429
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3 697 -2 263 Utgdende ackumulerade avskrivningar -3 697 -2 263
Utgdende redovisat virde 3756 4883 Utgdende redovisat varde 3756 4883
NOT11 BYGGNADER OCH MARK
Koncernen 2022 2021 Moderbolaget 2022 2021
Ingaende anskaffningsvarden 971537 965131 Ingaende anskaffningsvarden 132 132
Forsaljningar/utrangeringar -1660 0 Utgdende ackumulerade
Ombklassificeringar 61180 6 406 anskaffningsvarden 132 132
Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 1031057 971537 Ingdende avskrivningar 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar 0 0
Ingaende avskrivningar -162 228 -145 336
Forsaljningar/utrangeringar 1258 0 Utgaende redovisat varde 132 132
Arets avskrivningar -18 664 -16 892
Utgdende ackumulerade avskrivningar -179 634 -162 228 Taxeringsvarden mark 835 835
835 835
Utgaende redovisat varde 851423 809 309
Taxeringsvarden byggnader 1010 426 842 205
Taxeringsvarden mark 381914 368 569
1392340 1210 774
NOT12 MASKINER OCH ANDRA TEKNISKA ANLAGGNINGAR
Koncernen 2022 2021 Moderbolaget 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 2785 2707 Ingdende anskaffningsvarden 0 0
Inkdp 962 78 Inkdp 636
Forsaljningar/utrangeringar -3110 0 Utgaende ackumulerade
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 636 0
anskaffningsvarden 636 2785
Utgaende redovisat varde 636 0
Ingaende avskrivningar -2223 -2 039
Forsaljningar/utrangeringar 2474 0
Arets avskrivningar -251 -184
Utgaende ackumulerade avskrivningar 0 -2 223
Utgaende redovisat vérde 636 562
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NOT 13 INVENTARIER, VERKTYG OCH

INSTALLATIONER

HSB OSTRA ARSREDOVISNING 2022

Koncernen 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 15568 15 457
Inkdp 3570 m
Forsaljningar/utrangeringar -2424 0
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 16 714 15568
Ingaende avskrivningar -11097 -8882
Forsaljningar/utrangeringar 212 0
Arets avskrivningar -2 397 -2 216
Utgaende ackumulerade avskrivningar -11382 -11097
Utgaende redovisat vérde 5332 4 470
Moderbolaget 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 2250 2140
Inkdp 0 11
Utgaende ackumulerade

nskaffningsvarden 2250 2250
Ingaende avskrivningar -1894 -1783
Arets avskrivningar -8 -m
Utgdaende ackumulerade avskrivningar -2 012 -1894
Utgaende redovisat vérde 238 357
NOT 14 FORBATTRINGSUTGIFT PA

ANNANS FASTIGHET

Koncernen 2022 2021
Ingaende anskaffningsvarden 3529 3529
Forsaljningar/utrangeringar -3529 0
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 0 3529
Ingaende avskrivningar -1823 -1470
Forsaljningar/utrangeringar 2147 0
Arets avskrivningar 528 =515}
Utgaende ackumulerade avskrivningar 0 -1823
Utgaende redovisat vérde 0 1706

NOTER
NOT15 PAGAENDE NYANLAGGNINGAR
OCH FORSKOTT AVSEENDE
MATERIELLA ANLAGGNINGAR

Koncernen 2022 2021
Ingaende anskaffningsvarden 31581 3740
Inkop 66 938 34246
Omklassificeringar -58 608 -6 406
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 39 91 31581
Utgaende redovisat varde 39 911 31581
Moderbolaget 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 0 0
Inkop 675 0
Utgdende ackumulerade

anskaffningsvarden 675 0
Utgaende redovisat varde 675 0
NOT16 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Moderbolaget 2022 2021
Ingdende anskaffningsvarden 15100 15100
Utgaende ackumulerade

anskaffningsvarden 15100 15100
Utgaende redovisat varde 15100 15100
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NOT 17 SPECIFIKATION ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

Namn Kapitalandel Antal andelar Bokfort varde
HSB Hyresfastigheter i Ostra Ostergétland Aktiebolag 100% 200 000 14 600
HSB Boende- och Omsorgsservice i Ostra Ostergétland Aktiebolag 100% 5000 500
15100
Org.nr Sate
HSB Hyresfastigheter i Ostra Ostergétland Aktiebolag 556395-0152 Norrképing
HSB Boende- och Omsorgsservice i Ostra Ostergdtland Aktiebolag 556418-5881 Norrképing
Indirekt innehav: HSB Ledungsfastigheter i Norrkoping Aktiebolag 556424-8465 Norrkoping
NOT 18 ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Koncernen 2022 2021 Moderbolaget 2022 2021
Ingaende anskaffningsvarden 23541 26 375 Ingdende anskaffningsvarden 21890 20797
Resultat fran andel i intresseforetag 868 -2834 Inkop 27 500 0
Kapitaltillskott 27 500 0 Resultat fran andel i intresseféretag 2127 1093
Utgaende ackumulerade Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 51909 23541 anskaffningsvarden 51517 21890
Ingaende nedskrivningar -2989 0 Ingaende nedskrivningar -2989 0
Arets nedskrivningar 0 -2989 Arets nedskrivningar 0 -2989
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -2 989 -2989 Utgaende ackumulerade nedskrivningar -2 989 -2989
Utgaende redovisat varde 48920 20552 Utgdende redovisat varde 48528 18 901
NOT19 SPECIFIKATION ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Koncernen
Namn Kapitalandel Rostrattsandel Antal andelar Bokfdrt varde
Mark i Norrképing Holding AB 50% 250 905
HSB Produktion i Ostra HB 50% 0 24 652
Skeppsvarvet Holding AB 50% 250 23363
48 920
Org.nr Sate Eget kapital (Tkr) Resultat (Tkr)
Mark i Norrkdping Holding AB 559093-7008 Stockholm 1810 -5
HSB Produktion i Ostra HB 969774-5587 Norrkoping 46 485 4 255
Skeppsvarvet Holding AB 559158-4528 Norrkoping 63914 15169
Moderbolaget
Namn Kapitalandel Antal andelar Bokfort varde
Mark i Norrképing Holding AB 50% 250 911
HSB Produktion i Ostra HB 50% 23242
Skeppsvarvet Holding AB 50% 250 24 375
48 528
Org.nr Sate Eget kapital (Tkr) Resultat (Tkr)
Mark i Norrképing Holding AB 559093-7008 Stockholm 1810 -5
HSB Produktion i Ostra HB 969774-5587 Norrkdping 46 485 4 255
Skeppsvarvet Holding AB 559158-4528 Norrkoping 63 914 15169
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NOT 20 ANDRA LANGFRISTIGA NOT 22 CHECKRAKNINGSKREDIT
VARDEPAPPERSINNEHAV
Koncernen 2022 2021
Koncernen 2022 2021 Beviljat belopp pa checkrakningskredit
Ingdende anskaffningsvarden 12 895 12 895 uppgar till 5000 5000
Forsaljningar -827 0
Utgdende ackumulerade Moderbolaget 2022 2021
anskaffningsvarden 12 069 12 895 Beviljat belopp pa checkrékningskredit
uppgar till 5000 5000
Ingaende nedskrivningar -876 -876 Utnyttjad kredit uppgar till 0 0
Forsaljningar 826 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar ~ -50 -876
NOT 23 DISPOSITION AV VINST ELLER
Utgaende redovisat varde 12 019 12 020 FORLUST
Moderbolaget 2022 2021 Moderbolaget 2022
Ingdende anskaffningsvarden 12 895 12 895 Fdrslag till vinstdisposition
Forsaljningar -827 0 Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel:
Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden 12 069 12 895 balanserad vinst 78155
arets forlust -17105
Ingaende nedskrivningar -876 -876 61050
Forsaljningar 826 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar ~ -50 -876 disponeras sa att i ny rakning overfores 61050
61050
Utgaende redovisat varde 12 019 12 020
NOT 24 OBESKATTADE RESERVER
NOT 21 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER Moderbolaget 2022 2021
Periodiseringsfond 2016 0 463
Koncernen 2022 2021 Periodiseringsfond 2018 0 521
Forubetalda kostnader 985 894 0 983
Upplupna intakter 365 975 Uppskjuten skatt avseende
1351 1869 obeskattade reserver 0 203
Skatteeffekt av schablonranta
Moderbolaget 2022 2021 pa periodiseringsfond 1 1
Forubetalda kostnader 827 416
Upplupna intakter 295 947
1123 1363 NOT 25 UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Koncernen 2022 2021
Belopp vid arets ingang 6889 7531
Arets avsattningar 178 110
Under aret ianspraktagna belopp -845 -751
6222 6889
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NOT 26 LANGFRISTIGA SKULDER

Koncernen 2022 2021
Forfaller senare &n fem ar

efter balansdagen

Skulder till kreditinstitut 740967 656 561
Avgar kortfristig del -465 353 -291674
Kapitalomsattning inklusive

amortering inom 2-5 ar -272 089 -361362
Skulder som ska betalas senare

an fem ar efter balansdagen 3525 3525

Utav laneskulden ar féljande poster rantesakrade med
ranteswappar:

30 mkr, 0,96% + bankens marginal, slutdatum 2023-12-15
30 mkr, 0,92% + bankens marginal, slutdatum 2025-06-30
20 mkr, 0,95% + bankens marginal, slutdatum 2026-03-30
20 mkr, 0,66% + bankens marginal, slutdatum 2026-09-30
20 mkr, 0,37% + bankens marginal, slutdatum 2024-09-30
20 mkr, 0,75% + bankens marginal, slutdatum 2023-09-29
20 mkr, 0,85% + bankens marginal, slutdatum 2024-03-28
20 mkr, 0,86% + bankens marginal, slutdatum 2029-09-28
30 mkr, 0,71% + bankens marginal, slutdatum 2027-09-30
55 mkr, 2,99% + bankens marginal, slutdatum 2023-03-06

NOT 29 UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen 2022 2021
Upplupna kostnader 8 069 7 259
Forutbetalda intakter 10 494 11832
18 563 19 091
Moderbolaget 2022 2021
Upplupna kostnader 6163 3473
Forutbetalda intakter 28 24
6191 3497
NOT 30 LIKVIDA MEDEL
Koncernen
Alla likvida transaktioner sker via ett koncernkonto i
moderforeningen. Férandringen i kassaflodet avser
forandringen pa avrakningskontot mot moderféreningen.
NOT 31 EVENTUALFORPLIKTELSER
Koncernen 2022 2021
Garantiférbindelser 655 3309
655 3309

NOT 27 SKULDER SOM AVSER
FLERA POSTER

Koncernen

Foretagets banklan om 740 967 kronor redovisas under

foljande poster i balansrakningen.

2022 2021
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 275 614 364 887
275 614 364 887
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 465 353 291674
465 353 291674
NOT 28 OVRIGA SKULDER
Koncernen 2022 2021
Inlaning, forvaltade foretag 422 485 447 494
Ovriga skulder 12 074 5374
434 559 452 868
Moderbolaget 2022 2021
Inléning, forvaltade foretag 422 485 447 494
Ovriga skulder 2966 3918
425 452 451413

Avtal har traffats med bostadsrattsforeningarna

HSB brf Solskenet, HSB brf Ménskenet, HSB brf Norrskenet,
HSB brf Mjdlnaren, HSB brf Promenaden i Norrkdping,

HSB brf Bjorkalund 1i Norrkdping och HSB brf Bjorkalund 2
i Norrkoping aft 6verta ansvaret for oplacerade eller
aterlamnade lagenheter fram till 7 ar fran fardigstallandet.
Ansvaret delas med HSB Produktion AB.

Moderbolaget 2022 2021
Garantiférbindelser 307 2951
307 2 951

Avtal har traffats med bostadsrattsforeningarna

HSB brf Solskenet, HSB brf Manskenet, HSB brf Norrskenet,
HSB brf Mjdlnaren, HSB brf Promenaden i Norrkoping,

HSB brf Bjorkalund 1i Norrkdping och HSB brf Bjorkalund 2
i Norrkoping aft 6verta ansvaret for oplacerade eller
aterlamnade lagenheter fram till 7 ar fran fardigstallandet.
Ansvaret delas med HSB Produktion AB.

NOT 32 STALLDA SAKERHETER

Koncernen 2022 2021

Faor skulder till kreditinstitut:

Uttagna pantbrev 897 645 867 407

Varav pantbrev i eget forvar -90 542 -104 606
807103 762 801
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Lars Stjernqvist Susanne Elgstrom Selveta Hodzic
Ordfdrande
Karin Edman Ann-Christin Olldén Kristina Radenstein
Tobbe Hallberg Anneli Carlsson Anton Hellstrom

Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har lamnats den 15 mars 2023

Clas Niklasson
Auktoriserad revisor

HSB Ostras styrelse: fran vanster Ann-Christin Olldén, Lars Stjernkvist, Susanne Elgstrém och framfér henne Kristina Radenstein, Karin Edman,

Anneli Carlsson och Tobbe Hallberg. Pa bilden saknas Selveta Hodzic.
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Till foreningsstdmman i HSB Ostra Ekonomisk férening
Org.nr. 725000 - 2495

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Jag har utfért en revision av drsredovisningen och kon-
cernredovisningen for HSB Ostra Ekonomisk férening
for ar 2022. Foreningens arsredovisning och koncern-

redovisning ingér pa sidorna 5-27 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med arsredovisnings-
lagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande

bild av moderféreningens och koncernens finansiella

stallning per den 31 december 2022 och av dessas
finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar
forenlig med arsredovisningens och koncernredo-

visningens ovriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att foreningsstimman faststéiller
resultatrikningen och balansrikningen f6r moder-

foreningen och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar

enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet




Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till
moderfoéreningen och koncernen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrack-

liga och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har an-
svaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rattvisande bild enligt arsre-
dovisningslagen. Styrelsen och verkstillande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppritta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktig-

heter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for
bedémningen av féreningens och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sd ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka féormagan att fortsitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
foreningen, upphora med verksamheten eller inte har

nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehéller nidgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller mina ut-
talanden. Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men
ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktighe-
ter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen och

koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professio-

nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéll-

ning under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga fel-
aktigheter i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar

tillrdckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund

HSB OSTRA ARSREDQOVISNING 2022
REVISIONSBERATTELSE

for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre
an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgarder som dr lampliga med
hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens och verk-
stallande direktérens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen och
verkstillande direktoren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om féreningens och koncernens férmaga att fort-
satta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberit-
telsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsre-
dovisningen och koncernredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden goéra att en férening och
en koncern inte langre kan fortsitta verksamheten.

¢ utvirderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen och kon-
cernredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar jag tillrdckliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Jag ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Jag dr ensam ansvarig féor mina

uttalanden.

ag madste informera styrelsen om bland annat revisionens
g ma fi yrel bland

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, daribland de eventuella betydan-

de brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har jag aven utfort en revision av styrelsens
och verkstillande direktérens forvaltning for HSB Ostra
Ekonomisk forening for ar 2022 samt av forslaget till

dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féoreningsstimman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvars-

frihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande
till moderféreningen och koncernen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrack-

liga och dndamalsenliga som grund foér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispo-
sitioner betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en be-
démning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som féreningens och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av moderféren-
ingens och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,

likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féoreningens organisation och for-
valtningen av foreningens angeligenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedoma féreningens
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
féoreningens organisation ar utformad sa att bokféring-
en, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett betryggande
satt. Verkstallande direktoren ska skota den lopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar noédvindiga for
att foreningens bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett

betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verk-
stillande direktoren i nagot vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot féreningen, eller

® pa nagot annat sitt handlat i strid med lagen om ekono-

miska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till disposi-
tioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet
bedéma om forslaget ar forenligt med lagen om ekono-

miska foreningar.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller
forsummelser som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med lagen

om ekonomiska foéreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en professi-
onellt skeptisk instillning under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa min professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga
for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar

relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med lagen om

ekonomiska foreningar.

Norrkdping den 15 mars 2023,

Clas Niklasson
Auktoriserad revisor
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