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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Oden i Boden, 798500-0459 far harmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &ndamél att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen #ger och forvaltar fastigheten Sigun 8 i Bodens Kommun. P4 fastigheten har under 1987 uppforts hus
med adresserna Lilla Nygatan 5, 7, 9A, 9B och 9C och innehéller 42 bostadsritter. P4 foreningens fastigheter
finns 20 garageplatser och 20 parkeringar med eluttag for motorvirmare. Foreningen har sitt séte i Bodens
kommun,

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheterna ar fullvirdesforsdkrad i IF. I foreningens fastighetsforsikring ingér kollektivt bostadsrittstilligg for
foreningens lagenheter.

Ldgenhetstyp Antal Ytam2
2 rum och kok 18 1160,0
3 rum och kék 18 1464,0
4 rum och kék 6 658,9
Bostéder 42 32829
Garageplatser 20

Parkeringsplatser 20

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallstgérder och investeringar i fastigheten:

Gjorda investeringar och underhdll

2009 Byte tvittmaskin

2010 Ombyggnation innergérd, ny armatur garage och soprum

2011 Besiktning garage

2012 Delvis utbyte takpannor, mellanviiggar garage, nytt 13ssystem garage
2014 Byte av ventilation och virmevixlare

2016 Underhéll av kvartersgarden

2017 Ombyggnation av bastu till skyddsrum

2018 Byte av takpannor

2019 Asfaltering p innergarden, byte av hingrinnor

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Under éret har foreningen riktat lykistolpar.

Styrelsen har genomfért den stadgeenliga besiktningen i maj 2020. Vid besiktningen framkom inga brister.
Styrelsen uppdaterar &rligen underhillsplanen.

Foreningen har under verksamhetsiret momsregistrerats sig d4 féreningen bedriver momspliktig férsiljning av
individuell métt och debiterad el (IMD).
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Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 5% fr.o.m. 2013-07-01 med anledning av den férestdende
ventilationsombyggnaden. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat om oférandrade arsavgifter.
Arsavgifterna uppgér i genomsnitt till 756 kr/n? bostadsligenhetsyta. Styrelsen beslutade att inte héja
energiavgifterna for motorvirmaruttag. Den individuella métningen av energiforbrukningen som fSreningen
nyttjat sedan flera 4r tillbaka innebér att varje hyresgiist faktureras égen forbrukning till sjilvkostnadspris.

Arets avsittning till underhéllsfond 33 000 kr dverensstimmer med underhallsplanen. Vid andrahandsupplitelse
av bostad tar féreningen ut en avgift pa 10% av prisbasbeloppet per ar av lagenhetsinnehavaren.

Féreningen har under verksamhetséret momsregistrerats sig dé foreningen bedriver momspliktig férsiljning av
individuell mitt och debiterad el.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammanséttning:

Thorsten Holmqvist ordférande

Stig Ekman ledamot

Maria Johansson ledamot

Anders Eliasson utsedd av HSB Norr
Suppleanter:

Ronny Stenman

Tomas Ek

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgr mandattiden for Thorsten Holmgqyvist samt suppleanterna Ronny
Stenman och Tomas Ek.

Styrelsen har under aret hallit 6 sammantriiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Thorsten Holmqvist, Stig Ekman och Maria Johansson, tv i forening.

Revisorer

Revisorer har varit Per Wickberg med Ivan Glanberg som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksférbund utsedd revisor. Bodens kommun har utsett Jenny Sundquvist till kommunal revisor.

Valberedning

Valberedningen har varit Helena Toivonen och Greta Ekman, med Helena Toivonen som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Thorsten Holmqvist samt Ronny Stenman som
suppleant.

Studie och fritidsverksamhet
P4 grund av Covid-19 har fritidsverksamheten legat nere. Foreningen brukar i vanliga fall anordna olika
aktiviteter.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstdimma holls 2020-05-11 Vid stimman deltog 12 medlemmar. Inga motioner hade inkommit
till stimman.
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Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV Com Hem

Administration HSB Norr

El Luled energi, Boden energi
Fjdrrvirme Boden energi
Gronyteskotsel TREAB
Medlemsinformation

Under aret har 3 ligenheter verlatits. Féreningen hade vid érets slut 57 (58) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet verstiger antal bostadsritter i féreningen 4r att mer n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rist oavsett antalet innehavare.,

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 1 tkr 2 590 2601 2 609 2 599 25%
Resultat efter fin.poster i tkr 729 641 606 640 666
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 756 756 756 756 756
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 324 338 325 330 307
Léneskuld, kr/m2 totalyta 4300 4 469 4597 4734 4870
Genomsnittlig rénta 1&n i % 1,6 1,9 2,1 2,1 2,1
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 284 274 265 281 270
Sparande, kr/m2 totalyta* 358 329 341 326 -
Soliditet i %** 37,1 343 31,9 29,3 26,7

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklan uppgar pé bokslutsdagen till 14 116 088 kr. Under &ret har féreningen amorterat 595 900kr,
vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pi 24 Ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid arets borjan 1423 004 900 924 4902 233 640 791
Resultatdisposition enligt
stimmobestut 2020-05-11 640 791 -640 791
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 33 000 -33 000
Arets resultat 729 473

Vid arets slut 1423 004 933 924 5510 024 729 473
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 5510024
Arets resultat 729 473
Totalt att disponera 6 239 497
Styrelsen foresldar foljande disposition:
Balanseras i ny riikning 6 239 497

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansriikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsittning 2 2 589 545 2 600 701
Ovriga rorelseintakter 3 8 040 13 466
2 597 585 2614 167
Rérelsekostnader
Drift 4 -1064 279 -1110621
Ovriga externa kostnader 5 -46 805 -60 895
Personalkostnader 6 -84 011 -84 394
Avskrivningar av materiella anléggningstillgingar 7 -444 551 -439 488
-1 639 646 -1 695398
Rérelseresultat 957 939 918 769
Finansiella poster
Riénteintékter och liknande resultatposter 8 142 137
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -228 608 -278 115
-228 466 -277 978
Resultat efter finansiella poster 729 473 640 791
Resultat fore skatt 729 473 640 791

Arets resultat 10 729 473 640 791




HSB Brf Oden i Boden 6(14)
798500-0459
Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 11,22 18 958 986 19 398 876
Inventarier 12 11 984 16 645
18970 970 19 415 521
Finansiella anliggningstillgingar
Andel 1 HSB Norr ¢k for 500 500
500 500
Summa anliiggningstillgingar 18971 470 19 416 021
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Avrikning HSB Norr ek for 4117 358 3467 769
Ovriga fordringar 13 85 64
Férutbetalda kostnader och upplupna intskter 14 60 493 59282
4177 936 3527115
Kassa och bank 15 5982 8673
Summa omséittningstillgangar 4183 918 3535788
SUMMA TILLGANGAR 23 155388 22 951 809
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 1423 004 1423 004

Yttre underhéllsfond 16 933 924 900 924
2356 928 2323928

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5510024 4902 233

Arets resultat 729 473 640 791
6239 497 5543024

Summa eget kapital 8 596 425 7 866 952

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,22 9512 964 8 330 240
9512 964 8 330 240

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 4603 124 6342 632

Leverantérsskulder 62 068 54 426

Aktuell skatteskuld 19 863 11101

Fond f6r inre underhall 19 6108 6108

Ovriga skulder 20 38975 42231

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 21 315 861 298 119

5045999 6754 617

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 155 388 22 951 809
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allminna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgéngar
Materiella anlidggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pé byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfér har fastighetens
bokforda virden fordelats pa viésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
1 véigledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas dterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utférda dtgdrder pa visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 1,7% pé anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning p4 maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per ar.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det lagsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriiknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutfsrfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen,

?vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intakter redovisas till verkliga virdet av det som erhllits eller kommer att erhillas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Rantor och utdelningar redovisas som en intikt ndr det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f3 de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
Fér flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lgh for 2020, dock hégst 0,3% av taxeringsvérdet for bostdder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen ir en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4%.

Yitre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras p& foreningens
underhéllsplan, Detta innebir att arets avsittning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma &r.
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Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019

Avgifter 2481012 2481012
Hyresintdkter 90915 90 038
Intékter el* 13 596 24312
Intikter pantforskrivnings- och overlatelseavgifter 4022 5339
2 589 545 2 600 701

*Fr.0.m. 2020-01-01 bérjade foreningen ta ut moms pa individuellt métt och debiterad el. Féreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspéslag.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020-12-31 2019-12-31
Forsakringsersittningar, bonus, andrahandsuthyringar m.m. 8 040 13 466
8040 13 466
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskatsel 74 848 115 523
Snorojning och halkbekdmpning 71559 73 870
Reparationer 35906 63 465
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 102 003 103 065
Uppvérmning 257 909 273734
Vatten 144 842 123 924
Renhéllning 72 429 68207
Férvaltningskostnader 113 540 107 259
Forsékring 43 308 35830
Fastighetsskatt/avgift 63 038 60 854
Kommunikation och media
Datakommunikation 63 000 63 000
Kabel-TV 21897 21 890
1064279 1110621
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Férbrukningsmaterial och forbrukningsinventarier, mm 26 036 27160
Telefon och porto mm 3214 3191
Resekostnader - 597
Bolagsverket, Gvrigt 700 1000
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 16 855 28 947

46 805 60 895
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Not 6 Personalkostnader

2020 2019
Vicevird har varit Stig Ekman
Arvoden, l6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 30 200 35000
Vicevird 32 000 32000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1000 1 000
Sociala kostnader fortroendevalda 12 055 13 391
75 255 81 391
Kostnader for fastighetsskotsel
Ovriga personalkostnader, méteskostnader 8756 3003
84 011 84 394
Not 7 Avskrivningar
2020 2019
Byggnader 439 890 432 472
Inventarier 4661 7016
444 551 439 488
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintskter 142 137
Summa 142 137
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 228 566 278 115
Ovriga finansiella kostnader 42 -
Summa 228 608 278 115
Not 10 Arets resultat
2020 2019
Avrets resultat 729 473 640 791
Reservering till yttre underhallsfond -33 000 -31 000
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhéll 696 473 609 791

Ianspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pé foreningens underhallsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnader:
-Vid arets borjan 24 964 242 24 552 088
-Fg &rs anskaffhingar - hingrannor - 131 856
-Fg &rs anskaffningar - asfaltering - 280298
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 24964 242 24 964 242
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan -6 242 457 -5 809 985
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -439 890 -432 472
Summa ackumulerade avskrivningar -6 682 347 -6 242 457
Bokfort virde byggnader 18 281 895 18 721 785
Bokfort viarde mark 677 091 677 091
Summa bokfort virde byggnader och mark 18 958 986 19 398 876
Taxeringsvirde byggnader(virdear 1987): 16 776 000 16 776 000
Taxeringsvirde mark: 4230 000 4230 000
Not 12 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets borjan 96 077 80384
Fg &rs anskaffningar - slipvagn - 15693
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 96 077 96 077
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid drets borjan =79 432 -72 416
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvirdet -4 661 -7 016
Summa ackumulerade avskrivningar -84 093 ~79 432
Planenligt restviirde vid arets slut 11 984 16 645
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 22 64
Momsfordran 63 -
85 64
Not 14 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsforsikring 44 518 43 308
Bredband 10 500 10 500
Com Hem kabel-tv 5474 5474
60 492 59 282
Not 15 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Kassa 5982 8673

5982 8673
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Not 16 Fond for yttre underhall

2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid arets borjan 900 924 869 924
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 33 000 31 000
Fondbehéllning vid irets slut 933 924 900 924
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Rdinte konv. datum Rénta 2020-12-31 2019-12-31
Swedbank 2021-01-25 1,92% 4180456 4350456
Swedbank 2024-03-25 1,59% 4293 320 4415988
Swedbank 2025-02-25 1,26 5642312 5906 428
Totala skulder pa bokslutsdagen 14 116 088 14 672 872
Nista ars amortering -592 668 -592 668
Amorteringar inom 2 - 5 r beriknas uppga till -1 796 528 -1796 528
Om fem &r beréknas nuvarande skulder uppgs till 11726 892 12283 676
Totala skulder pa bokslutsdagen 14 116 088 14 672 872
Avgir kortfristig del -4 603 124 -6 342 632
Langfristiga skulder exklusive Kortfristig del 9 512 964 8330240
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nésta rikenskapsérs berdknade amorteringar 592 668 592 668
Lén att omforhandla nésta rikenskapsar 4010 456 5749 964
4 603 124 6342 632
Not 19 Fond fér inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets borjan 6108 12 449
Uttag under aret - -6 341
Vid drets slut 6108 6108
Not 20 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens kiillskatt 26 920 28 840
Upplupna arbetsgivaravgifter 12 055 13 391
38975 42 231
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 35537 39232
Férutbetalda avgifter/hyror 221231 194 739
Borevision 9500 9500
El 10295 10322
Fjarrvirme 32998 30723
Snéréjning 6 300 13 603

315 861 298 119
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Not 22 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

Panter och dirmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

13(14)
2020-12-31 2019-12-31
15 652 000 15 652 000
15 652 000 15 652 000
Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSB brf Oden i Boden, org.nr. 7985000459

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB brf Oden i
Boden for &r 2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i férhallande fill foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfarbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller négra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr s& ar tillampligt, om forhaltanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt méal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter efler misstag, och att 1dmna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna konfrollen.

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovishingen och tillhérande upplysningar.

s drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns n&gon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
fdreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet f0r revisionsberéattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en fdrening inte langre
kan fortsatta verksamheten,

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i drsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsréttslagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Oden i Boden for ar
2020 samt av forslaget fill dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsheréattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till fdreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sift yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat r fillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget tilt dispositioner
betréffande fdreningens vinst eller frlust. Vid forslag till utdelning
innefaftar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for aft
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller frlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet beddéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattsiagen.

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 upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for freningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréaffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Boden den |71 Y 2021

v

Richard Ohlsson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Per Wickbierg

Av foreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogdr i text och tabeller f5r verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstir forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur arets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsiittning/ianspriktagande till/av underhdllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestdr av anlaggningstillgangar(tex fastigheter,
inventarier) samt omséttingstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantsrsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm). Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader

Uppvirmning, férsikringspremie, sophémtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen,

Viirdehdjande underhall
Utgifter for dtgirder enligt underhdllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsférs éver
tillgangens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivoingar
Avskrivningar méste ske pd grund av dlder och nyttjande. Genom ait bokféra en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffhingskostnaden dver flera 4r.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgingar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allménhet kurma omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt #n ett 4r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som féreningen ska betala inom ett 4r.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsd formagan att betala sina}sku]der 1 rétt tid. God eller dalig likviditet bedéms
utifrén forhéllandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att likviditeten ar god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens lingfristiga formiga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sdkerstélla foreningens framtida planerade underh3ll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsiitting till och &terforing frén underballsfonden sker genom omfring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgéirder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sikerhet som limnats for erhéllna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten p4 belopp som i regel
motsvarar erhillna lan,

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., fSrvaltningen och om styrelsens firslag till anvindande av Sverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstéimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening vars &ndamal &r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
&t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nar det giller en bostadsrittsforening finns bl.a. i foreningen stadgar,
Dérutdver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer Sver ekonomi och forvaltning. Nir du kdper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgingar och



skulder. Det ir ett 4gande som ger bade rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan
dven for fastigheten och dess kringmilj. Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad #r en #kta respektive oiikta bostadsrittsforening?

En kta bostadsrattsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar
tillhandahéila bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En o#kta bostadsrittsforening (s.k. oikta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &in vad som giller
for ett odkta bostadsforetag. En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag r att det endast beskattas for resultat som
inte hér till fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av
att bo i fastigheten. En oakta bostadsfretag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odikta
bostadsforetag beskattas f8r hyresformén av att bo i fastigheten, Fér en mer fullstdndig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett
privatbostadsforetag respektive oékta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler f5r
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan drvas eller dverlitas p4 samma stt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i l4genheten méste man vara medlem i foreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fi frigan prévad i hyresnimnden.

Agare _
Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren #ger en andel i foreningen och har nyttjandertt till ldgenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
overlatas eller siiljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsférening?

T en bostadsréttsforening rider demokrati. En gng varje &r halls en foreningsstdimma dér de boende véljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och rétt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrtt gemensamt, har de dock tillsammans en
rdst. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a. beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ér ett tillflle dér man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestiimmer hur det kommande aret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna férslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan fOr skotseln av foreningen fram till ndsta foreningsstimma, Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan limna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen. I din igenhet avgdr du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska
du déremot gdra storre fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller sndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i
vissa fall fa tillstind innan du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjdna pengar pé ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsréttsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framférallt de ekonomiska - pa biista sitt. En vl fungerande forening kan
dérfor sjilv bidra till att 5ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsférening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for viirme och vatten samt underhall, avskrivningar, fSrsdkringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan ségas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hdga belopp forekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocks4 givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsdkring som bor kompletteras men ett s.k. bostadsrittstilligg. I vissa féreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsikringar och bostadsrattstilligget ingér da i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgama.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna,

Drabbas alla andra i féreningen om nigon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrittsfreningen 4r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar fér foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét p4 s4 bra sitt som mojligt. Yiterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer.

En forenings intikter bestar till storsta delen av de rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om en eller flera medlemmar inte
betalar sin avgift s4 drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt fSrsummar att skta sina forpliktelser
gentemot freningen, kan denna enligt lag férlora ritten till sin bostad och bli vrikt. Bostadsréttsforeningen kan ofta f3 betalt for forfallna
arsavgifter mm genom pantriitt som fSreningen har i bostadsritten i enlighet med bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?



