Brf Ostertull
Org. nr: 717600-2827

Styrelsen for Brf Ostertull far hirmed avge &rsredovisning for foreningens verksamhet
under rikenskapsaret 2011-01-01 till och med 2011-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fireningens dndamal

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmars ekonomiska intresse genom
att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter under nyttjandertt och utan
tidsbegrinsning.

Fiéreningens ekonomi

Det gingna ridkenskapséret ger verksamheten ett underskott uppgaende till 1 245 865 kr.
Den ansamlade forlusten uppgér efter detta rakenskapsar till -3 147 814 kr. Planerat
underhall av fastigheterna har genomforts for 2 745 497 kr.

Den ansamlade forlusten dterspeglar den fasad- och balkongrenovering som genomforts
under 2008 —2011. Under 2011 har forutom planerat underhéll investeringar pé
6 843 680 kr genomforts, framforallt géller detta nya balkonger.

Vid rikenskapsarets slut uppgér arsavgifterna till 1 genomsnitt 622 kronor per kvm
ldgenhetsyta och &r.

Tva ar i sammandrag
Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I likvida medel ingér
béade penningplaceringar pa kort och lang sikt.

2011 2010

Genomsnittlig drsavgift
bostédder kr/kvim 622 608
Laneskuld kr/kvm 3425 3191
Likvida medel 4655 1946
Soliditet -1,6% -0,1%
Arets resultat -1246 -1 243
Eget kapital -1354 -108
varav underhallsfond 1230 1230
Utfort underhall 2745 2613
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Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades 1950-05-16. Féreningens nuvarande ekonomiska

plan registrerades 1956-06-01.

Fastighet

Foreningens fastigheter Sala Backe 7:1, Sala Backe 8:1 och Sala Backe 8:2 har ett
taxeringsvirde uppgéende till 127 602 000 kr, varav byggnadsvirdet dr 99 602 000 kr.

Foreningens hus byggdes 1951.

Byggnadernas totala yta dr enligt taxeringsbesked 23 547 kvm, varav 21 001 kvm utgor

ldgenhetsyta och 2546 kvm utgor lokalyta.

Byggnadernas uppvarmning dr fjarrvirme.

Byggnaderna #r fullvirdesforsikrade hos Lansforsékringar.

Ligenhetsfordelning

Foreningen har foljande bostadsritts- och uthyrmingsenheter:

Bostadsldgenheter med bostadsrétt
med sammanlagd yta av 21 001 kvm

Summa bostadsligenheter

Lokaler

Lokaler och forrad

Varmgarage

Me-garage (3 st motorcyklar/garage)
Termogarage

Bilplatser med el

1 rok
2 rok
3 rok
4 rok
5 rok

Antal
59
139
96
27

327
56
21

24
161
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Underhdll av fastigheten

Besiktningar av fastigheten genomfors 16pande. Nuvarande underhallsplan har under
2011 uppdaterats och striacker sig nu till 2018. I underhallsplanen finns det inga planer
péa storre renoveringar eller storre kostnader innan 2018.

Under 2012 kommer en ny fullstéindig underhéllsplan att tas fram.

De senaste dren har foljande stérre renoveringar genomforts:

Genomférd atgird Ar Kommentar

Byte av kéllardorrar 2010 Kiéllardorrar som inte uppfyller
brandskyddskraven har bytts ut.

Fasad- och balkongrenovering 2008 - 2011 Vissa balkonger har renoverats men
merparten har bytts ut.

Renovering av kallgarage 2008 - 2010 Ny el, nya fasader, portar och tak.

Ny uppgradering kabeltevendt 2008 Betalades av Comhem p.g.a.
undermaélig installation 2005 - 2006

Oversyn gardsmiljo 2007 - 2009 Komplettering efter renovering 2004 —
2005.

Renovering yttre kiilllartrappor 2005 — 2007 Merparten av trapporna renoverades,
andra byttes ut.

Uppgradering kabeltevenit 2005 - 2006

OVK-besiktning 2005 — 2006

Kollektivt elavtal 2004 Elen upphandlas och levereras av
foreningen. Debiteras medlem efter
forbrukning.

Renovering lekplatser och 2004 — 2005

gardsmiljo

Eget bredbandsnit 2003 Eget fastighetsnét som féreningen
upphandlar och levererar bandbredd
fill.

Elstambyte 2003 —2004 Aven ledningsdragningar i
lagenheterna.

Rorstambyten 2003 — 2004 Alla stammar och ledningar i
lagenheter. Total renovering av
toaletter och badrum.

Renovering av trapphus 2003 — 2005 S#kerhetsdérrar, ljudisolering, portkod,
postfack,

Tétning rokkanaler 2001 —2002 Rokkanaler till 6ppna spisar.

Tillaggsisolering vindar 2001 7st vindar har tilldggsisolerats.

Kulvertbyten och undercentral 2000 - 2001  Justering av varmeflode.

Total renovering av tvittstugor 1998 — 1999 Byte av maskiner och ytskikt.

Fonsterrenovering 1997 Byte till ytterkarmar i aluminium.

Omléggning av tak 1994 - 1995  Delvis

Tilldggsisolering 1989 Samtliga fasader pa bostadshusen
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Planerat underhall kommande ar:

Planerad atgiird Ar Kommentar

Renovering och aterstéllning 2011 -2013 Under fasad- och balkongrenoveringen

av utemiljo har gardarna till viss del forstorts.
Fokus pé 6kad trivsel.

Tvittstugor 2012 —2015 Byte av maskiner

Killartrappor 2012 —2015 Byts ut dir de inte har bytts ut 2005 —
2006

Grunder 2012 - 2015 Extra isolering och drénering pa négra
enstaka hus.

OVK 2013

Eli lokaler 2012 —-2014 Mindre elstambyten i lokaler som inte

utférdes under stamrenovering

Foreningens underhallsfond
Underhéllsfondens storlek #r vid rikenskapsarets slut 1 229 732 kr. Styrelsen foreslér att
stamman avsitter 1 500 000 kr till underhéllsfonden. Styrelsen féreslar ocksé att

stimman disponerar 1 229 732 kr ur fonder for tickande av utgifter for genomfort
underhall.

Medlemsantal
Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 419.
Under aret har 44 bostadsritter dverlatits.

Styrelse

Styrelsen har foljande sammanséttning:

Per Preinitz ordf6rande

Bjorn Wetterbom ledamot/sekreterare till okt 2011
Hakan Pettersson ledamot

UIf Sahlin ledamot/sekreterare fran okt 2011
Hannele Alatalo ledamot

Suppleanter &r:
Daniel Synneborn suppleant
Kerstin Olsson suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma loper mandatperioden ut for foljande
personer: Bjorn Wetterbom, Hakan Pettersson, Hannele Alatalo, Daniel Synneborn.
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Revisorer
Vald ordinarie revisor och suppleant &r KMPG.

Valberedning

I valberedningen ingar Emelie Halling, Henrik Berg och Johan Willgard, med Emelie
Halling som sammankallande.

Sammantriden
Ordinarie foreningsstimma hélls den 2011-05-26.
Styrelsen har under &ret héllit 14 protokollférda sammantridden.

Skotsel av fastigheterna
I huvudsak har skétseln av fastigheten lagts ut pa entreprenad enligt féljande:

Fastighetsskotsel —  Riflex Fastighetsforvaltning (1/1-31/3)
Hedenskog och Jansson Fastighetstjanst (1/4-31/12)

Vicevird — Lars-Erik Hedenskog, Riflex Fastighetsforvaltning (1/1-24/1)
Lars-Erik Hedenskog, L-EH Fastighetstjanst (24/1-31/12)

Stad — Riflex Fastighetsf6rvaltning (1/1-31/3)
Hedenskog och Jansson Fastighetstjénst (1/4-31/12)

Ventilation — WE Teknik (1/1-31/5)
Uppsala Fliktservice (1/6-31/12)

Administration
Den ekonomiska forvaltningen har fr.o.m. 2011-01-01 utforts av Upplands Boservice
AB, tidigare ekonomisk forvaltare var SBC.
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Ekonomisk stillning och resultat

Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapsaret och den ekonomiska
stillningen vid arets utgéng framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning.

Forslag till resultatdisposition
Till stimmans forfogande star

Balanserat resultat 2011-12-31 -1 901 949
Arets resultat -1 245 865
Att disponera -3 147 814

Styrelsen foreslar att till stimmans forfogande stdende medel disponeras
enligt nedanstiende.

Till féreningens underhéllsfond avsétts 1 500 000
Uttag ur foreningens underhallsfond for utfort underhéll -1 229 732
Ansamlad forlust -3 418 082

-3 147 814
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RESULTATRAKNING

Nettoomséttning

Fastighetskostnader

Drift

Underhéll
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Avskrivningar

Bruttoresultat
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantebidrag

Resultat efter finansiella poster

Skatt pga dndrad taxering
Arets resultat

2011-01-01 -
Not 2011-12-31

1 15 541 324

[\

- 8634939
-2 745 497

-471 774
5 -2241918

1447 196

(98]

1 447 196

4 55042
-2 742 669
12 194

-1 228 237

-17 628
-1 245 865

2010-01-01 -

2010-12-31

15196 011

-9 060 070
-2 613335

-459 768
-2112975

949 863

949 863

73 105
-2 332 847
66 926

-1 242 953

-0
-1 242 952
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader
Mark

Markanldggningar
Pagaende nyanldggningar

Summoa anliggningstillgdangar

Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avrdkning skatter och avgifter

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsdttningstillgangar

Summa tiligangar

Not 2011-12-31 2010-12-31

5 76 285 920 71 630 569
5 425 000 425 000
5 551011 604 600
5 0 592 500
77 261 931 73 252 669
77261 931 73 252 669

6 12956 142 612
238553 460 943

0 13524

7 564 697 211242
816 206 828 321

8 4 654 542 1946178
5470748 2774 499

82 732679 76 027 168
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not  2011-12-31 2010-12-31
Bundet eget kapital
Insatser 564 000 564 000
Fond for yttre underhall 1229732 1229732
1793732 1793732
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 901949 -658 997
Arets resultat -1 245865 -1242952
-3 147814 -1 901949
Summa eget kapital 9 -1354082 -108217
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 78667970 65 068 240
78 667 970 65 068 240
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 1987108 1945952
Leverantdrsskulder 1 924931 299029
Skatteskulder 21532 0
Byggn kreditiv Fasad- och balkongrenov. Etapp 3 0 6 656 086
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 11 1485221 2166078
5418792 11 067 145
Summa skulder och eget kapital 82 732679 76 027 168
Stillda sikerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 82 050 000 75 960 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tilliggsupplysningar

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad enligt Arsredovisningslagen och BokfSringsnamndens
(BFN) allménna rad.

Redovisnings- och virderingsprinciper
Fordringar &r upptagna till belopp varmed de beriknas inflyta. Tillgangar &r vdrderade
till anskaffningsvirdet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter

Avskrivningar Ar2011 Ar2010
Byggnader 1,06 % 1,06 %
Garage/parkering 5,00 % 5,00 %
Stambyte 2,50 % 2,50 %
Fasad 2,50 % 2,50 %
Balkong/terrasser 2,50 % 2,50 %
Restaurang 10,00 % 10,00 %
Balkongrenovering 2,50 % 2,50 %
Markanldggning 5,00 % 5,00 %
Inventarier 5,00 % 5,00 %
Garage, tilldggsisolering 10,00 %

Avskrivningarna sker enligt en linjir avskrivningsplan.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en
dom i Hogsta forvaltningsdomstolen 2010-12-29 &r en bostadsréttsforenings
rinteintikter skattefria till den del de 4r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av
andra kapitalintikter samt 1 forekommande fall inkomster som inte &r hanforliga till
fastigheten. Efter avrikning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 26,3
procent.

Foreningen har begirt omprdvning av inkomstskatten for taxeringséren 2008, 2009 och
2010 med anledning av ovan ndmnda dom. 48 763 kr har under 2012 aterbetalats fran
Skatteverket. Omprévning av taxering 2011 har dnnu inte gjorts.

Arvoden, loner, andra ersittningar och sociala kostnader

2011-01-01 -  2010-01-01 -
2011-12-31 2010-12-31

till styrelsen 81995 133 349
sociala kostnader 27792 39548
summa 109 787 172 897

10
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Not 1 Nettoomsdittning

Arsavgifter bostider
Hyresintikter lokaler
Hyresintdkter garage
Hyresintikter p-platser
Hyresintikter 6vriga objekt
Hyresrabatter
Overlatelseavgift
Pantforskrivningsavgift
Ovriga intikter

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Serviceavtal

Entreprenadstid

Sotning och rengéring kanaler
Besiktningskostnader
Snérenhallning
Forbrukningsmaterial

Reparationer

Elavgifter

Uppvarmning

Vatten och avlopp

Sophidmtning
Fastighetsforsakringar

Kabel-TV, bredband m.m.
Forluster pa hyres- och avgiftsfordringar
Styrelsearvode

Revisionsarvode

Konsultarvoden

Administrativ férvaltning enligt avtal
Vicevirdstjdnster enl avtal
Medlems- och foreningsavgifier
Arbetsgivaravgifter och 1oneskatter
Ovriga driftkostnader

11

2011-01-01 -  2010-01-01 -
2011-12-31 2010-12-31
13 058 874 12767 212
834063 1250935
196 000 0
227340 0
5750 0

-240 0
26750 0
21264 0
1171523 1177 864
15541324 15196 011
2011-01-01 -  2010-01-01 -
2011-12-31 2010-12-31
994 079 1557493
49137 13 505
382504 64 599
41250 0
17719 81481
130058 262 906
25564 29 799
800301 718 623
1414944 1362258
2536754 3056 632
500014 494 679
336 406 278 882
108901 99 905
427158 389 694

0 11 238

81995 133 349
35000 55050

0 73238

206 196 226 601
294342 0

10 860 10 860
27792 39 548
213966 99 730

8 634939 9060 070
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Not 3 Underhallskostnader

Planerat underhall byggnad
Planerat underhall tak

Planerat underhall fasad

Planerat underhall mark

Planerat underhall kéllare

Planerat underhall lokaler

Planerat underhall garage/parkering
Planerat underhall virme

Planerat underhall balkong

Not 4 Rinteintikter och liknande

Rinteintikter frdn avrakning, bank och dyl.
Rinteintékter frin hyres- och kundfordringar
Rinteintdkter frin skattekonto

Resultat vid forséljning av 1angfristiga placering

12

2011-01-01-  2010-01-01 -
2011-12-31 2010-12-31
0 71 922

20850 0
2362366 2399 729
253426 0
23550 0

11 046 0
13370 140 000

60 889 0

0 1 684

2745497 2613 335
2011-01-01-  2010-01-01 -
2011-12-31 2010-12-31
37963 6 066

12 966 0

4113 0

0 67 039

55042 73 105



Brf Ostertull

Org. nr: 717600-2827

Not 5 Materiella anliggningstillgangar

Fastigheter

Byggnader, ingédende anskaffningsvirde
Arets anskaffningar, balkonger/fasader
Omklassificering fran padgéende arbeten
Ingdende avskrivningar p& byggnader
Arets avskrivningar, byggnader

Pagaende om- och tillbyggnad, ingéende virde

Ombklassificering till fastigheter
Arets pdgdende arbeten
Bokforda viirden byggnader

Mark

Markanldggningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar pa marka
Arets avskrivningar pi markanldggningar
Utgdende planenligt restviirde fastigheter

Taxeringsvirde byggnader
Taxeringsvirde mark

Inventarier

Inventarier, ing anskaffningsvérde
Ingdende avskrivningar pd inventarier
Restviirde inventarier

Not 6 Kundfordringar
Avgifts- och hyresfordringar
Kundfordringar
Ej reskontraférda kundfordringar

13

2011-12-31 2010-12-31
93 158 935 86 276 796
6251 180 5017623
592 500 1 864 516
-21 528 366 -19 422 095
-2 188329 -2 106 271
592 500 1 864 516
-592 500 -1 864 516

0 592 500

76 285 920 72 223 069
425 000 425 000
1071778 1071778
-467 178 -413 589
-53 589 -53 589

77 261 931 73 252 669
99 602 000 99 602 000
28 000 000 28 000 000
655 063 655 063
-655 063 -655 063

0 0
2011-12-31 2010-12-31
9055 0

1376 0
2525 142 612

12 956 142 612
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Not 7 Foérutbetalda kostnader

och upplupna intikter 2011-12-31 2010-12-31
Bredbandskostnader 0 35 400
Forsikringspremier 109 194 108 901
Kabel TV-avgifter m.m. 36 664 66 941
Forvaltningsavtal 76 926 0
Ovrigt upplupet och forutbetalt 341913 0
564 697 211242

Not 8 Kassa och bank 2011-12-31 2010-12-31
SBC klientmedel i SHB 0 710 193
HSB avrikning 4 602 393 0
Bank Handelsbanken 33 0
Bank Nordea 52117 0
4 654 542 710 193

Not 9 Fordndring av eget kapital
Belopp vid Disposition  Rikenskaps- Belopp vid

arets enl arets arets
ingéng stimmobeslut resultat utgang
Insatser 564 000 564 000
Underhallsfond 1229732 0 1229 732
Balanserat resultat -658 997 -1 242 952 -1 901 949
Redovisat resultat -1242 952 1242952 -1245 865 -1 245 865
-108 217 -1 354 082

14
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Not 10 Skulder till kreditinstitut

Not 11

Langivare Rénta Loptid Skuldbelopp
Nordea Hypotek AB 3,80%  2013-12-18 6200 000
SE-Banken Boldn 3,09%  2012-07-28 19 750 000
SE-Banken Bolan 2,95%  2011-12-21 16 491 250
SE-Banken Bolan 3,16%  2014-08-28 15 132756
Nordea Hypotek AB 3,25%  2015-06-17 15 081 072
Nordea Hypotek AB 3,08%  2013-11-20 8 000 000
Summa 80 655 078
Avgar kortfristig del (nésta &rs amortering) 1 987 108
Summa 78 667 970
Ber#knad skuld till kreditgivare om 5 &r 70 719 538
Upplupna kostnader
och forutbetalda intikter 2011-12-31 2010-12-31
Loner och arvoden 0 39302
Arbetsgivaravgifter 0 10 000
Arvode revision 36 250 35000
Elavgifter 0 105619
Uppvirmningskostnader 0 384 046
Forutbetalda hyror och avgifter 1386 229 1266 313
Upplupna rintekostnader 62 742 25362
Ovrigt upplupet och forutbetalt 0 300436
1 485221 2166 078

15
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Uppsala 2012-
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Var revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits 2012- &% — /2
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Av féreningen vald revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Brf Ostertull, org.nr 717600-2827

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Brf Ostertull fér ar 2011.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredo-
visning som ger en réttvisande bild enligt arsredovisningsla-
gen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehal-
ler vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pé grundval
av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sdkerhet att arsredo-
visningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovis-
ningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddomning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som é&r relevanta for hur fore-
ningen uppréattar arsredovisningen for att ge en réattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgéarder som &r &ndamals-
enliga med hansyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att
gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av dnda-
malsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisning-
en, liksom en utvérdering av den Gvergripande presentationen
i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlig-
het med é&rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stélining
per 2011-12-31 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med
&rsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultat-
rékningen och balansrékningen fér féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat

forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust samt styrelsens férvaltning fér &r 2011.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betréffande foéreningens vinst eller forlust, och det &r
styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om
ekonomiska féreningar.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om férslaget
till dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust och
om férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med lagen om ekonomiska
féreningar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi ut-
Over Var revision av arsredovisningen granskat vasentliga
beslut, atgéarder och forhallanden i féreningen for att kunna
beddma om ndgon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot
féreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot
pé& annat satt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Uppsala den 13 april 2012
KPMG AB
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Staffan/Wahinis
Auktoriserad revisor



