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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for HSB Bostadsrittsforening Osterhed i Varberg med site i Varberg org.nr. 749600-0675 far hirmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 1951. Féreningens stadgar
registrerades senast 2024-09-10.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Varberg kommun:

Fastighet Forviarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Tranan 3 1951

Totalt 1 objekt

Fastigheten ér fullvirdesforsdkrad i Lansforsékringar. I forsdkringen ingér styrelseansvar. Hemforsékring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna, kollektivt bostadsrittstilldgg ingar i foreningens fastighetsforsékring.
Nuvarande forsékringsavtal giller t.o.m. 2026-12-31.

Antal Benimning Total yta m2
8 forrad 194
2 lokaler (hyresrétt) 61
61 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 2737
23 p-platser 288
12 garage 222
Totalt 106 objekt 3502

Foreningens lagenheter fordelas pa: 26 st 1 rok, 28 st 2 rok, 5 st 3 rok, 2 st 4 rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn

Lars Erik Larsson
Ingemar Tilleras
Susanne Persdotter
Lennart Andersson
Ulrika Gustafsson
Marita Larsson
Jorgen Andreasson

Martin Ekenvérn

Roll Fr.o.m. T.o.m.
Ordforande 2023-05-08

Ledamot 2021-05-03

Ledamot 2024-05-20 2025-05-25
Ledamot 2021-05-03

Ledamot 2025-05-25

Ledamot 2022-05-10 2025-05-25
Ledamot 2022-05-23

Ledamot 2025-05-25

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstdmma &r: Lars-Erik Larsson, Ingemar Tilleras, Jorgen Andreasson

och Ulrika Gustafsson.

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i forening av Ingemar Tillerés, Lars Erik Larsson, Susanne Persdotter och Jorgen Andreasson.

Revisorer har varit: Romeo Zogaj med Anders Hégg som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB Riksforbund
utsedd revisor hos Borevision i Sverige AB.

Valberedning har varit: Bernt Eliasson (sammankallande), Carl-Johan Asare, Marita Larsson samt Tilda Gost, valda vid

foreningsstimman.

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-21. Pa stimman deltog 19 rostberittigade medlemmar.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Arsavgiften forindrades fr.o.m. 2025-01-01 med +2%.

En fordndring av arsavgiften med +2% per 2026-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Underhéllsplanen anvédnds bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foéreningens underhéllsplan den 2025-09-09.
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Under de senaste dren har foreningen gjort foljande storre underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten:

2001—2002 om drénering, av fastighet, samt byte yttre stammar
2005—2006 byte av ldgenhets- och takfonster

2010—2011 byte av V/A-stammar. | samband med detta renoverades badrum
2013 malning av samtliga fasadsocklar och kéllarfonster

2014 renovering av balkonger och nya riacken. Injustering av virmesystemet, samt byte av alla termostater
2015 byte av samtliga ldgenhetsdorrar, samt installation av postboxar
2016 ny ytterbelysning pa husfasader, samt ommalning av killargolv
2017 byte av takpannor, renovering av fasadskador

2017 installation av solceller

2018 OVK besiktning

2019 El renovering i allménna utrymmen

2020 Utbyte av kallarfonster

2020 Justering av parkeringsplatser, samt asfalten

2020 Fornyelser av rabatter

2020 Impregnering av gavlar 5 stycken, plus mélning av tvé

2020 Platarbete Over garage

2021 Byte av vindsvaningsfonster pa ldgenheter

2021 Besiktning av el och solcellsutrustning

2021 Byte av torktumlare i tvéttstuga

2022 Malat samtliga grunder

2022 Utbyte av matta i stora uthyrningslokalen (69c)

¢ 2022 Fuktbehandlat och installerat ventiler pa Gaveln (69a)

¢ 2023 Installation av IMD métare

e 2024 Bytt ut vindskivor vid tak pa balkonger

e 2024 Nya gangplattor pa innergarden

e 2024 Nya tradgardsmobler uteplatser

Artal Atgiird

2025 Byte Expansionskarl.

2025 Ny styrventil och stilldon pé fjéarrvarmeanlédggning.

2025 Byte av torktumlare i tvittstugan 67 C.

2025 Asbestsanering och takbyte pa balkonger mellan hus 69A-67A och 67B-67C.
2025 Fornyelse rabatt 69A-69B.

Foreningen utfor och planerar foljande atgirder under de niirmaste 5 iren:

Underhéllsplanen gicks igenom och uppdaterades 9 september 2025 tillsammans med Fredrik fran HSB. Det finns inga
hogt prioterade atgarder de ndrmaste 5 aren. Normalt underhall skots 16pande allt efter som det dyker upp.

Medlemsinformation
Under éret har 7 bostadsritter overlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 57 och under aret har det tillkommit 9 och avgétt 8 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 58.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 101 139 206 284 0
Skuldséttning, kr/kvm 4 006 4302 4396 4 470 0
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 4704 4 814 4919 5001 0
Réntekénslighet, % 5 6 6 6 0
Energikostnad, kr/kvm 259 254 217 188 0
Arsavgifter, kr/kvm 905 886 864 851 0
Arsavgifter/totala intiikter, % 88 88 87 88 0
Totala intdkter, kr/kvm 881 958 941 0 0
Nettoomsittning, tkr 2831 2770 2722 2 652 2 630
Resultat efter finansiella poster, tkr -524 -274 11 94 -479
Soliditet, % 8 11 12 0 0

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera
mellan olika bolag och ar.

Sparande: ( kassaflode per kvadratmeter) Arets resultat med aterliggning av avskrivningar, kostnader for planerat
underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestdrande poster per kvadratmeter totalyta
(boyta och lokalyta). Ett forenklat méatt pa foreningens utrymme for 1angsiktigt genomsnittligt underhall per
kvadratmeter.

Skuldsittning: Totala rantebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen.
Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldséttning bostadsrattsyta: Totala rdntebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsrittsyta pd bokslutsdagen.

Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala riantebérande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna
under ridkenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for ofordandrat resultat om foreningens
genomsnittsrianta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, virme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt pd medlemmarnas arsavgift till
foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt. El ingér ej i arsavgiften .

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intéikter under rikenskapséaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Foreningens nettoomsittning under rikenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrinsad relevans i en bostadsrittsforening.
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Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa dkade driftskostnader till f61jd av hdgre underh&ll i samband med renovering av

balkongtak.

For att mota foreningens framtida ekonomiska ataganden (tex amorteringar och dterinvesteringar) samt hja sparandet
har styrelsen beslutat om hdjning av arsavgifterna med 2% fran och med 2026-01-01. Féreningen kommer vid
budgetarbetet se 6ver behovet av ytterligare okning av arsavgifterna for att tdcka foreningens kostnader.

Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forindring Belopp vid
Bundet eget kapital drets inging stimmans beslut under dret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 80 550 0 0 80 550
Underhéllsfond, kr 406 796 0 -97 106 309 691
S:a bundet eget kapital, kr 487 346 0 -97 106 390 241
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 1392014 -273 910 97 106 1215210
Arets resultat, kr -273 910 273910 -524 143 -524 143
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 1118 104 0 -427 037 691 067
S:a eget kapital, kr 1 605 450 0 -524 143 1 081 308

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 216 000 kr samt ianspraktagande skett med 313 106 kr

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstimma, kr 1118105
Arets resultat, kr -524 143
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr 593 962
Styrelsen foresliar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservation till underhallsfond, kr -216 000
lanspraktagande av underhallsfond, kr 313106
Balanseras i ny rikning, kr 691 068

Ytterligare upplysningar gillande foreningens resultat och ekonomiska stillning finns i efterfoljande resultat- och

balansriakning med tillhdrande noter
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RESULTATRAKNING

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
RORELSEINTAKTER
NettoomséﬂPing ) Not 2 2 830568 2770 395
SUMMA RORELSEINTAKTER 2 830 568 2770 395
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader Not 3 -1 820011 -1 677 155
Underhall enligt plan Not 4 -313 106 -164 374
Ovriga externa kostnader Not 5 -245 786 -215 007
Personalkostnader och arvoden Not 6 -96 270 -89 219
Av- och ned"skrivningar av materiella anlédggningstillgangar Not 7 -536 505 -536 502
SUMMA RORELSEKOSTNADER -3 011 677 -2 682 257
RORELSERESULTAT -181 110 88 138
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintikter och liknande poster 24 601 43373
Réntekostnader och liknande resultatposter -365 175 -405 421
Ovriga finansiella poster Not 8 -2.459 0
SUMMA FINANSIELLA POSTER -343 033 -362 048
ARETS RESULTAT -524 143 -273 910
Arets resultat -524 143 273910
Reservering till fond for yttre underhall -216 000 -218 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall 313 106 164 374
Overforing till balanserat resultat -427 038 -327 536
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BALANSRAKNING

2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 12 726 812 13 233 561
Inventarier och installationer Not 10 173 268 203 024
Summa materiella anliggningstillgangar 12 900 080 13 436 585
Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 11 500 500
Summa finansiella anliggningstillgangar 500 500
Summa anlaggningstillgangar 12 900 580 13 437 085
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar 70 35
Avrakningskonto HSB 610 440 861 749
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 38344 132 349
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 106 263 128 938
Summa kortfristiga fordringar 755117 1123 071
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 14 830 000 700 000
Summa kortfristiga placeringar 830 000 700 000
Summa omsattningstillgangar 1585117 1823071
SUMMA TILLGANGAR 14 485 697 15260 156
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BALANSRAKNING

2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 80 550 80 550
Fond for yttre underhall 309 691 406 796
Summa bundet eget kapital 390 241 487 346
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1215210 1392014
Arets resultat -524 143 273910
Summa fritt eget kapital 691 067 1118 105
Summa eget kapital 1081307 1605 451
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 6 825103 0
Summa langfristiga skulder 6 825103 0
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 6 048 957 13175719
Medlemmarnas inre fond Not 16 3132 3132
Leverantorsskulder 155 236 129 601
Aktuell skatteskuld Not 17 4 408 10 688
Ovriga kortfristiga skulder Not 18 32 462 -1730
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 19 335092 337296
Summa kortfristiga skulder 6579 286 13 654 706
Summa skulder 13 404 389 13 654 706
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 485 697 15260 156

Dokument-ID 09222115557575645879

Signerat LEL, IT, JA, LA, ME, UG, RZ, LP




HSB Bostadsrittsférening Osterhed i Varberg 9 (14)
2025 | ARSREDOVISNING 749600-0675

KASSAFLODESANALYS

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31

LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat -181 110 88 138

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 536 505 536 502
Utrangering helt avskrivna markanldggningar -800 000 0

-444 605 624 640
Erhéllen rénta 21 659 43 373
Erlagd rinta -369 988 -424 195
Ovriga poster 2459 0
Kassaflode fran I6pande verksamhet -795 393 243 818

(fore forandring av rorelsekapital)

Kassafliode fran forindringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 119 587 -109 556
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder exkl. skulder till kreditinstitut =719 990 -174 026
KASSAFLODE FRAN LOPANDE VERKSAMHET -1 395 797 -39 763
INVESTERINGSVERKSAMHET
Utrangering helt avskrivna markanldggningar 800 000 0
KASSAFLODE FRAN INVESTERINGSVERKSAMHET 800 000 0
FINANSIERINGSVERKSAMHET
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 474 487 -286 287
KASSAFLODE FRAN FINANSIERINGSVERKSAMHET 474 487 -286 287
ARETS KASSAFLODE -121 310 -326 050
Likvida medel vid arets boérjan 1561 749 1 887 800
Likvida medel vid arets slut 1 440 440 1561 749
-121 310 -326 050

I kassaflodesanalysen medréknas foreningens avrakningskonto och kortfristiga placeringar
hos HSB in i de likvida medlen.
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av arsredovisningslagen (1995:1554) och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 om kompletterande
upplysningar i bostadsréttsforeningars arsredovisningar.

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Da ny bokslutsmall anvéinds avviker foregaende ars uppstéllning med forra arets arsredovisning
for vissa poster.

Allménna varderingsprinciper

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta,
ovriga tillgdngar och avsittningar har vérderats till anskaffningsviarde om inte annat anges.

Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvérden forutom vissa finansiella skulder som vérderats
till verkligt varde. Inkomster redovisas till verkligt virde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det
innebdr att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjért enligt plan ver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
viasentlig, delas tillgdngen upp péa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillimpas:
Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 10 - 120 ar

Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 10 ar

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgdngar berdknas utifran foreningens underhéllsplan.

Styrelsen dr behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgor en del av foreningens sékerstdllande av
medel for underhall av foéreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsérets slut har en aterstiende bindningstid pa over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsérets slut har en aterstaende
bindningstid p& under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar
fran rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
ar att forldnga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt 4r att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjdnsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar fordndringar av foretagets likvida medel under rakenskapséaret.
Denna har upprittats enligt den indirekta metoden.
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2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostider 2 447 892 2400012
Arsavgift el 28 570 0
Hyresintdkt lokaler 221 956 100 452
Hyresintakt garage och bilplatser 115619 112 507
Hyresintdkt dvrigt 0 112 996
Konsumtionsavgift el 3125 24 448
Ovriga intékter i verksamheten 0 2633
Intékt andrahandsupplatelse 0 3346
Intékt 6verlatelser och pantforskrivning 13 156 11988
Ovriga priméra intékter och erséttningar 250 2013
2 830 568 2770 395
1 Arsavgift ingr virme, vatten, Tv och bredband.
Not3 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -104 455 -47 501
El -128 359 -139 131
Uppvirmning -460 346 -441 952
Vatten -243 398 -197 553
Renhallning -80 199 -70 899
TV, bredband, iptelefoni -136 464 -136 546
Forvaltningskostnader -455 296 -452770
Forsdkringar -47 721 -41 448
Fastighetsskatt -118 984 -116 140
Ovriga driftskostnader -44 790 -33214
-1820 011 -1 677 155
Not4 UNDERHALL ENLIGT PLAN
Underhall 6vrigt -313 106 -164 374
-313 106 -164 374
Not5 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -15250 -13 500
Ovriga forvaltningskostnader -154 299 -153 510
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto 0 -1 842
Forbrukningsinventarier -45516 -22 355
Medlemsavgifter HSB -30 721 -23 800
-245 786 -215 007
Not6 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN
Medelantal anstéllda 0
Arvode till styrelsen -55870 -57 280
Ovriga arvoden -22 865 -15 475
Revisionsarvode -2.100 -2 100
Sociala avgifter -15435 -14 364
-96 270 -89 219
Not7 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -506 749 -506 746
Installationer och inventarier -29 756 -29 756
-536 505 -536 502
Not8 OVRIGA FINANSIELLA POSTER
Aviavgift Varbergs Sparbank -2 459 0
-2 459 0
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2025-12-31 2024-12-31
Not9 BYGGNADER OCH MARK
Virdet utgors av anskaffningsutgiften
Byggnadernas nu aktiverade komponenter 4r helt avskrivna ar 2071
Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 22 680 806 22 680 806
Ingdende anskaffningsvirde mark 43 452 43 452
Ingdende anskaffningsvirde markanlédggningar 800 000 800 000
Arets utrangering helt avskriven markanliggning -800 000 0
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden 22724 258 23524 258
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingédende avskrivningar byggnader -9 490 697 -8 983 951
Arets avskrivningar byggnader -506 749 -506 746
Ingdende avskrivningar markanldggningar -800 000 -800 000
Arets utrangering helt avskriven markanliggning 800 000 0
Utgidende ackumulerade avskrivningar enligt plan -9 997 446 -10 290 697
Utgiende redovisat virde 12 726 812 13 233 561
Redovisade virden byggnader 12 683 360 13190 109
Redovisade virden mark 43 452 43 452
Redovisade virden markanlidggningar 0 0
Fastighetsbeteckning:
Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostéder hyreshus 1953 29 000 000 13 000 000 42 000 000 39800 000
Lokaler 623 000 759 000 1 382 000 1671 000
29 623 000 13759 000 43 382 000 41 471 000
Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 15257 000 15257 000
Summa stiillda sikerheter 15257 000 15257 000
Not 10 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER
Ingdende anskaffningsvarden 297 560 297 560
Utgaende anskaffningsvirden 297 560 297 560
Ingédende avskrivningar -94 536 -64 780
Arets avskrivningar -29 756 -29 756
Utgaende avskrivningar -124 292 -94 536
Utgiende redovisat virde 173 268 203 024
Avskrivning gors enligt linjar metod.
Not 11 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV
Medlemsandel HSB 500 500
500 500
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2025-12-31 2024-12-31

Not 12 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR

Skattekonto 15177 132 349
Ovriga kortfristiga fordringar 23167 0
38 344 132 349

Not 13 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Upplupna rénteintékter 2942 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 103 321 128 938
106 263 128 938

Not 14 KORTFRISTIGA PLACERINGAR

Riintesats Konv.datum
HSB 2,2% 2026-02-04 830 000 700 000
830 000 700 000
Not 15 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Nista ars
Léaneinstitut Rintesats Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hypotek AB 3,30% 2027-03-25 2154 743 0
Swedbank Hypotek AB 2,41% 2026-01-28 2 053 941 75 600
Swedbank Hypotek AB 2,37% 2026-02-28 2 035 044 75 600
Swedbank Hypotek AB 3,19% 2027-02-25 4802216 131 856
Varbergs Sparbank 2,69% 2026-01-28 1828116 56 256
12 874 060 339 312
Léangfristiga skulder exklusive kortfristig del 6 825103
Nasta ars amortering av langfristig skuld 131 856
Léan som ska konverteras inom ett ar 5917101
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 6 048 957
Genomsnittsréntan vid arets utging 2,88%
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 1357248
Om fem &r berdknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 11177 500
Summan av skuld som forfaller till betalning om mer &n 5 ar 0
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej
Not 16 MEDLEMMARNAS INRE FOND
Ingéende virde 3132 3132
3132 3132
Not 17 AKTUELL SKATTESKULD
Arets beriiknade skatteskuld 4408 10 688
4408 10 688
Not 18 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Mervirdeskatt 0 -5 903
Personalens kéllskatt 19193 0
Arbetsgivaravgifter 13269 0
Ovriga kortfristiga skulder 0 4173
32 462 -1730
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Not 19 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna réntekostnader
Forutbetalda arsavgifter och hyror
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2025-12-31 2024-12-31
15 464 20277
232179 228 790

87 449 88 229
335092 337 296

Arsredovisningens innehdll har beslutats av styrelsen den 2026-04-16
och har undertecknats den dag som framgér av vara elektroniska underskrifter.

Varberg
Ingemar Tilleras Jorgen Andreasson
Lennart Andersson Martin Ekenvéirn

Var revisionsberittelse har 1dmnats den dag som framgér av vér elektroniska underskrift

Romeo Zogaj Laila Pedersen
Revisor vald av féreningsstimman BoRevision i Sverige AB
Revisor utsedd av HSB Riksférbund
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Bostadsrattsférening Osterhed i Varberg, org.nr. 749600-0675

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB
Bostadsréttsforening Osterhed i Varberg for rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
adndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer
ar nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar s ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra véisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

. identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter ar
hégre &n for en véasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r Iampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

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

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osadkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héandelser
eller férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

lag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en

rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens férvaltning for HSB Bostadsrattsférening Osterhed i enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
Varberg for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
betraffande féreningens vinst eller férlust. Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
ansvarsfrihet fér rakenskapsaret. adndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
Svrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

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

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

. pa nagot annat s&tt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

. féretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn
utsedd av HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse
for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta
foér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
férlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Varberg

Digitalt signerad av

Laila Pedersen Romeo Zogaj
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende HSB Bostadsrittsforening Osterhed i Varberg signerades av foljande personer med

HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Lars Erik Larsson i o

Ordférande pankie
E-signerade med BankID: 2026-04-17 kl. 18:46:23

Jorgen Andreasson D o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-18 kl. 14:35:41

Martin Ekenvarn Fo o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-18 kl. 11:03:38

Romeo Zogaj Do

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2026-04-20 kl. 08:52:24

Ingemar Tilleras N o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-17 kl. 15:57:52

Lennart Andersson Fo o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-18 kl. 13:44:49

Ulrika Gustafsson D o

BankID

Ledamot
E-signerade med BankID: 2026-04-19 kl. 16:13:22

Laila Pedersen i o

BankiD

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-04-20 ki. 13:38:19

Revisionsberattelse 2025

Revisionsberiittelsen for 2025 avseende HSB Bostadsriittsforening Osterhed i Varberg signerades av foljande personer me.

HSBs e-signeringstjdinst i samarbete med Scrive.

Romeo Zogaj Do

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2026-04-20 kl. 08:59:31

Laila Pedersen i o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-04-20 kl. 13:37:34
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Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrdkning samt en
notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

Forvaltningsberdttelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga ekonomiska hindelser i
ovrigt under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhdllanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller forlust
ska behandlas.

Resultatrikningen

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader foreningen har
haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika med arets
redovisade overskott eller underskott. For en bostadsrittsforening
giller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de técker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlidggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier framgar
dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill sdga
den totala avskrivningen foéreningen gjort under arens lopp.

Balansrdkningen

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan redovisas
anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar. Pa skuldsidan
redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall samt fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.

Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgdngar 4n anlidggningstillgdngar. Omséttningstillgdngar
kan i allmédnhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om foreningen har
sina likvida medel pé klientmedelskonto hos HSB-f6reningen
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstiende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nista ars amorteringar samt
fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

Fond F6r yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska styrelsen
uppritta underhéllsplan for féreningens hus. I enlighet med denna
plan, eller p& annan grund enligt stadgarna, ska érliga reserveringar
goras till fond for yttre underhéll. Reserveringen sker genom en
omforing mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen. Om féreningen under aret utfort planerat
underhéll gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden ar ett sétt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket at mellan &ren
och &r en del i féreningens sékerstillande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

Fond For inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta medel till
fond for inre underhéll. Fondbehallningen i arsredovisningen
utvisar féreningens sammanlagda skuld for bostadsritternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar, baserat pa
markvirdet och en rénta, och kan innebéra stora kostnadsdkningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassaflodesanalys

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingéd en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhalls genom att jamfora bostadsréttsforeningens
likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten god.

Slutligen

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stér foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade underhéllsplaner
samt flerarsprognoser for att kunna svara pa ovanstaende ar viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.



