ARSREDOVISNING
HSB:s Brf Oden i Kalix
798200-0239

2019-01-01 - 2019-12-31

HSB - dér méjligheterna bor



HSB:s Brf Oden i Kalix 1(12)
798200-0239

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Oden i Kalix, 798200-0239 fér hirmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittféreningen har till &ndamal att i bostadsrittsféreningens hus upplata bostadslédgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och dérmed fraimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen édger och forvaltar fastigheterna Oden 14 och Tor 1. P4 fastigheten har under 1956 uppforts tre
flerfamiljshus med adresserna Vallhallavigen 61, 63 och 65, som innehéller 75 bostadsritter och tva lokaler.
Dessutom finns ett sophus, 16 garage, 12 varmgarage, 16 carportar och 52 p-platser med motorviirmare.

Bostadsrittsforeningen 4r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullviardesforsakrad i Dina Forsakringar. I foreningens fastighetsforsakring ingér bostadsréttstilldgg
for foreningens lagenheter.

Féreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kék 3 84,0
2 rum och kék 49 2 821,0
3 rum och kok 20 1491,0
4 rum och kék 3 274,5
Bostider 75 4 670,5
Lokaler 2 194

De senaste dren har foreningen gjort féljande underhéllsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

1996 Rep badrum 2012 Renovering yttertak och rivning skorstenar
1997 Rep balkonger 2013 Relining stammar

2005 Gemensamhetsel 2015 Ombyggnad av uteplatser

2006 Nya garage/carportar 2016 Ny bastu

2009 Byte stamventiler 2017 Nya branddorrar

2011 Renovering lokal 2017 Renovering uteplatser

2019 Malat sophuset

Viisentliga hindelser under rikenskapsdret
Under aret har 12 ligenheter Gverlatits.

Under aret har féreningen genomfort féljande stérre underhéllsatgérder. Malning av sophuset.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-07-03 och konstaterade att underhllet dr bra skott
och fastigheten #r i gott skick.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De nédrmsta dren planerar styrelsen foljande storre dtgarder.
Uppfbrande av 10 carportplatser med planerad byggstart varen 2020, beriiknad kostnad ca 1 mkr. Planerade
atgdrder ska finansieras med egna medel.
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Arsavgifterna hojdes senast med 2 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststallt budgeten fr 2020 och beslutat om
ofSréandrade &rsavgifter. Arsavgifterna uppgick 2019 till i genomsnitt 626 kr/m® bostadsligenhetsyta.

Styrelsen har under rikenskapsaret haft f6ljande sammansittning:

Jan Bergendorff ordforande

Susanne Larsson vice ordforande
Barbro Hellman sekreterare

Kaarina Karpoff ledamot

Leif Lundstrém ledamot

Patrik Rénnqvist utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Sofia Andersson

Inger Nilsson

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgr mandattiden for samtliga ledaméter och suppleanter.

Styrelsen har under &ret hallit 7 sammantréden.

Firmatecknare har varit Jan Bergendorff, Barbro Hellman, Leif Lundstrdm och Susanne Larsson, tva i férening.

Revisorer har varit Roger Olovsson med Kent Bodlund som suppleant, valda av féreningen samt HSBs
Riksforbund utsedda revisionsbolag, BoRevision AB.

Valberedning har varit Leif Stenberg och Anette Wunsch med Leif Stenberg som sammankallande.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdémma har varit Jan Bergendorff med Susanne Larsson som
suppleant.

Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-28. Vid stimman deltog 18 medlemmar. Extra foreningsstimma hélls
2019-08-21. Vid extrastimman deltog 22 medlemmar. Extrastimman holls angéende en stdrre investering -
nybyggnation av carport. Extrastimman beslutade att godkinna byggnation av carport.

Foreningen har avtal med:

Luled Energi och Vattenfall géllande el

Vasa Virme Kalix AB gillande fjarrvirme

Dina Forsikringar AB gillande fastighetsforsdkring
Com Hem gillande kabel-tv

Telenor géllande bredband

HSB gillande administration.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid drets slut 91 (88) medlemmar varav HSB Norr utgér en. Anledning till att medlemsantalet
Overstiger antal bostadsritter i foreningen #r att mer &n en medlem kan bo i samma légenhet. Dock skall noteras
att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

“Qj_)\
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Flerarséversikt

2019 2018
Nettoomsiittning i tkr 3373 3295
Resultat efter fin.poster i tkr 291 202
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 626 614
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 458 508
Léaneskuld, kr/m2 totalyta 230 256
Genomsnittlig réinta lan i % 2 2
Yttre underhéllsfond, kr/m?2 totalyta 288 242
Sparande, kr/m2 totalyta* 121 118
Soliditet i %%** 59,3 57.4

* Nyckeltalet innehiller inte kostnader for periodiskt underhall
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

***Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

2017
3281
98
614
448
281

2
242
105
52,6

3(12)

2016 2015
3286 3193
279 475
614 614
439 453
318 355

3 3

248 228
49,9 48,0

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 1 120 463 kr. Under aret har féreningen amorterat 126 720 kr,

vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 9 ar.

Foriindring i eget kapital
Inbetalda

insatser  underhdlisfond

Vid érets borjan 148 240
Resultatdisposition enligt

stimmobeslut 2019-05-28

Ianspriktagande av yttre fond

enligt styrelsebeslut

Reservering till yttre fond

enligt styrelsebeslut

Arets resultat

Vid érets slut 148 240
Resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande stir filjande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny riikning

Yitre

1175972

-23 848

250 000

1402 124

Balanserat
resultat Arets resultat
2035325 202 022
202 022 -202 022
23 848
=250 000
291 146
2011195 291 146
Belopp i kr
2011195
291 146
2302 341
2 302 341

Vad betriiffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfljande resultat- och balansrikningar

med tillhdrande bokslutskommentarer.

ars



HSB:s Brf Oden i Kalix 4(12)
798200-0239

Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 3372549 3294519
Ovriga rorelseintikter 3 179 555 421 421
Summa rorelseintikter 3552104 3715940
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -2252 177 -2570 016
Ovriga externa kostnader 5 -43 220 -51 761
Personalkostnader 6 -667 910 -591 980
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar 7 -274 426 -274 428
Summa rorelsekostnader -3237734 -3 488 184
Rérelseresultat 314 370 227 756
Finansiella poster
Riénteintdkter och liknande resultatposter 8 508 604
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -23 732 -26 338
Summa finansiella poster -23 224 -25734
Resultat efter finansiella poster 291 146 202 022
Resultat fore skatt 291 146 202 022
Arets resultat 10 291 146 202 022
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Balansrikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Pagaende nyanliggningar

Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anléiggningstillgingar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovwriga fordringar

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

1
12

13

2019-12-31

2947 158

82 863
3030021

500
500

3030521

1307
3464 105

3465412
3 465 412

6 495 933
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2018-12-31

3219202
2382

3221584

500
500

3222 084

21302
2 965 649

2986 951

2 986 951

6 209 035
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 148 240 148 240
Yttre underhallsfond 14 1402 125 1175972
1550 365 1324212
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2011195 2035325
Arets resultat 291 146 202 022
2302341 2237347
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 3 852 706 3561 559
Laingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
15,19 993 743 1120 463
993 743 1120 463
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 16 126 720 126 720
Inre fond 1009 030 998 783
Leverantdrsskulder 142 725 35953
Ovriga skulder 17 77718 88 801
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 293291 276 756
1649 484 1527013

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 495 933 6209 035

ard
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag(K2).

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anléiggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar,

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjért 6ver bedémd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten ir att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livsldngd beddms vara 120 ar och skrivs av i snitt med 1,9 % pa anskaffningsviirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per &r.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rdkenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

Intéiktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga viirdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som frskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Yitre underhallsfond

Yitre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av fSreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa foreningens
budget. Detta innebér att arets avsétming och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital samma &r.

ard
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 2939 856 2 882 508
Hyresintékter 442 584 411 448
Intikter el 151316 169 420
Intékter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 18 809 11 144
3 552 565 3474520
Avgar
Avsittning for fond for inre underhall -179 996 -179 996
Rabatter/Avdrag -20 -5
3372549 3294 519
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019-12-31 2018-12-31
Lonebidrag och foretagsstéd 179 531 205 550
Forsékringsersittningar, fakturerade kostnader mm 24 215 871
179 555 421 421
Not 4 Driftskostnader
2019 2018
Fastighetsskotsel 33 589 28 182
Snorajning och halkbekdmpning 60 076 92 933
Reparationer 45 989 283 963
Periodiskt underhall 23 848 98 908
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 278 492 311 645
Uppvirmning 826 755 800 624
Vatten 317983 311 459
Renhéllning 142 965 144 312
Férvaltningskostnader 217 841 210 086
Forsdkringar 51680 50 109
Fastighetsskatt/avgift 59 455 45515
Kommunikation och media
Datakommunikation 113 516 113 694
Kabel-TV 79 988 78 586
2252177 2 570 016
Specificering periodiskt underhill
2019 2018
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 23 848 6 030
Utfort underhall installationer - 92 878
23 848 98 908
Not 5 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 10225 7155
Telefon, porto mm 3121 1914
Inkasso, bankkostnader 225 881
Bolagsverket m m 1000 12 389
Medlemskap HSB, medlemsaktiviteter 28 649 29422
43220 51 761

ard
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Not 6 Personalkostnader

2019
Arvoden, liner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden arvoden enligt stimmobeslut 80 400
Bilerséttningar 2960
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2000
Sociala kostnader fortroendevalda 12 572
Ovirga kostnader 783
98 715
Kostnader for fastighetsskitsel
Loner for fastighetsskétsel 335717
Sociala kostnader 103 319
Pensionskostnader 17 970
Uttagsskatt 106 172
Serviceavgift fastighetsanstillda 6017
667 910
Not 7 Avskrivningar av materiella anliiggningstiligiangar
2019
Byggnader 272 044
Inventarier 2382
274 426
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2019
Ovriga rinteintikter 508
508
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna ldn 23672
Ovriga finansiella kostnader 60
23 732
Not 10 Arets resultat
2019
Arets resultat 291 146
Reservering till yttre underhéllsfond -250 000
lanspréktagande av yttre underhallsfond 23 848
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 64 994

Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhll.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhéllsplan.

9(12)

2018

81 600
2664
2000

17 801

278

104 343

276 460
84 582
18 100

104 923

3572

591 980

2018
272 043
-2 385

274 428

2018
604

604

2018
26 338

26 338

2018
202 022
-100 000
98 908

200 930
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets borjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvéirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvérde byggnader (vérdear 1956):
Taxeringsvérde mark:

Not 12 Inventarier

Vid érets borjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirden

Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvéirdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Planenligt restviirde vid arets shut

Not 13 Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB Norr
Skattefordran
Skattekonto

Not 14 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid &rets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid drets slut

2019-12-31

14 257 055
14 257 055

-11214 372
-272 044

-11 486 416

2770 639
176 519

2947 158

13 325 000
4 300 000

2019-12-31
83912

83912

-81 530
-2 382

-83 912

2019-12-31
3117111
154 264
192 730

3464 105

2019-12-31
1175972
250000
-23 847

1402 125

10(12)

2018-12-31

14 257 055
14 257 055

-10 942 329
-272 043

-11214 372

3042 683
176 519

3219 202

11102 000
2658 000

2018-12-31
83912

83 912

-79 145
-2 385

-81 530

2 382

2018-12-31
2604 717
168 204
192 728

2 965 649

2018-12-31
1174 880
100 000
-98 908

1175972
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Ranta
Stadshypotek 2023-03-01 1,95 %
Swedbank 2021-03-25 1,75 %
Swedbank 2022-04-25 2,05%

Totala skulder pa bokslutsdagen

Niista &rs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till

Om fem ér beriknas nuvarande skulder uppgs till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgdr kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars beridknade amorteringar

Not 17 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifier
Momsskuld

Loéneskatt

Ovriga kortfristiga skulder

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Semesterléneskuld

Réntor
Forutbetalda avgifter/hyror

Not 19 Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser

Panter och dédrmed jamforliga siikerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

2019-12-31
240 821

96 300

783 342

1120 463

-126 720
-282 180

711 563

1120 463
-126 720

993 743

2019-12-31

126 720
126 720

2019-12-31
26 150
14310
33 859

3383
16

77718

2019-12-31
37055
1721

254 515

293 291

2019-12-31
3684 300

Inga
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2018-12-31
270 009
160 500
816 674

1247 183

-126 720
-506 880

613 583

1247 183
-126 720

1120 463

2018-12-31

126 720
126 720

2018-12-31
28 583

19 050

36 762
3297
1109

88 801

2018-12-31
36 356
1973

238 427

276 756

2018-12-31
3684 300

Inga
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSBs brf Oden i Kalix, org.nr. 7982000239

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér HSBs brf Oden i
Kalix for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor aft foreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
andamélsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer ar nddvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten,
Den upplyser, nar sé ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten ach att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
aft upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimiigen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskemna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller Asidosattande av intern kontroll,

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

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i aft styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméaga aft fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten p4
upplysningama i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréickliga, modifiera uttalandet om rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
ill datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet | rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna ach handelserna pa eft sétt 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 iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrolien som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida rsredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens férvaltning fér HSBs brf Oden i Kalix for &r
2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, iikviditet och stalining i fvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,

medelsfdrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i

dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av frvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan fdranleda ersatiningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt

med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
franleda ersétiningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst p&
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Boden den [é/% 2020

Eeva-Riitta Salminen 6ger Olovsson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger &ver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapséret. Qverstiger intékterna kostnadema blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstdr forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresld hur drets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestar av anléiggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt oms#ttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslin samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvéarmning, forsikringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhélisplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Virdehijande underhéll
Utgifter for tgdrder enligt underhdllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfrs ver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pd grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslangd fordelas anskaffhingskostnaden over flera ér.

Anliiggningstillgéngar
Ar de tillgangar som 4r anskaffade for 1dngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Léingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa langre sikt #n ett 4r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som féreningen ska betala inom ett ér.

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

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avséttningar for att sikerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhélisplan ¢ller motsvarande. Avsittning till och aterforing frin underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som ldmnats for erhéllna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna 1an.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av Sverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdmman bdr bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamdter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening vars dndamal #r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att f5lja nér det giller en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.

Dirutover finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska freningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdammer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsrétt blir du indirekt deldgare i bostadsréttsforeningens tillgdngar och skulder. Det dr ett #gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.
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Vad ir en fkta respektive oilikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksambhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En o#kta bostadsréttsforening (sk odkta
bostadsforetag) #r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som géaller
for ett oakta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsfbretag ér att det endast beskaitas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresfdrman av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive odlkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt #r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsratishavama har nyttjanderatt till sin bostad pé obegrinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan drvas eller dverldtas pd samma s#tt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten maste man vara medlem i fSreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fé frdgan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin l4genhet. Det 4r formellt fel. Foreningen 4ger huset och har upplatit 1agenheten med
bostadsritt. Bostadsréttshavaren #ger en andel i fdreningen och har nyttjanderitt till 14genheten utan tidsbegrénsning. Bostadsritten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrattsforening rdder demokrati. En gang varje ar hlls en foreningsstamma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att ldmna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdmman 4r foreningens hogsta organ. Hiar ska bl.a beslutas fastst4llande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfalle ddr man blickar tillbaka pé dret som gétt och tillsammans bestammer hur det kommande aret ska métas, Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stifla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstéimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan ldmna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din 1agenhet avgdr du om och det ska goras smirre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du radfrdga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillstdnd innan
du gbr nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsfdrening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjina pengar p ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrattsfrening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p4 bista satt. En vil fungerande forening kan
darfor sjilv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fdr vérme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsiakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan s4gas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det #r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen s4ger inget om arvodering, men i stadgama finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstamma.

Behivs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bar kompletteras men ett s.k bostadsrttstillagg. I vissa fdreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsikringar och bostadsritistilligget ingér da i drsavgiften. Bostadsréttstillagget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om niigon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pd sé bra satt som majligt. Ytterst vilar ansvaret p den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intiakter bestér till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
fSrsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora ritien till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna rsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.
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Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsrétt maste ske skrifiligen och vissa uppgifter maste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som #r kdpare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverlételseavgift under frutsittningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala overldtelseavgiften framgér av foreningens stadgar.
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