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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HISB:s Brf Oden i Kalix, 798200-0239 far hérmed avge drsredovisning for 2023,

Allméint om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till indamal att i bostadsriittsforeningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och dirmed frimja medlemmarnas
ckonomiska intressen.

Foreningen Ager och forvaltar fastigheten Oden 14 och Tor 1. Pa fastigheten har under 1956 uppforts tre
flerfamiljshus med adresserna Valhallavigen 61, 63 och 65, och innehaller 75 bostadsrétter och tre lokaler.
Foreningen har sitt séite i Kalix kommun.

Bostadsrittsforeningen #r ett privatbostadsfSretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Dina forsakringar. I foreningens fastighetsforsikring ingér
bostadsriittstilligg for foreningens ligenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt fSljande Antal Ytam2
1 rum och kok 3 84
2 rum och kok 49 2821
3 rum och kok 20 1491
4 rum och kok 3 274
Bostider 75 4 670
Lokaler 3 206
Garageplatser 28 448
Total yta 5324

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhdllsitgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

1996 Rep badrum 2015 Ombyggnad av uteplatser
1997 Rep balkonger 2016 Ny bastu

2005 Gemensambhetsel 2017 Nya branddérrar

2006 Nya garage/carportar 2017 Renovering uteplatser
2009 Byte stamventiler 2019 Malat sophuset

2011 Renovering lokal 2020 Nya carports

2012 Renovering yttertak och rivning skorstenar 2021 Byte fjdrrvirmecentral

2013 Relining stammar
Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Under 4ret har foreningen genomfort foljande stdrre underhallsatgirder. Byte tvéttmaskin.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen i maj 2023. Vid besikningen framkom att fastigheten &r i
gott skick.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhallsplanen. De nérmsta aren planerar styrelsen fSljande storre &tgirder.
Belysning i trapphusen. Planerade atgérder ska finansieras med egna medel.
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Ekonomi
Arsavgifterna hojdes senast med 6 % from 2023-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2024 och beslutat om
5 % hojning av arsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 723 kr/m” yta uppléten med bostadsriitt.

Arets avsittning till underhéllsfond 243000 kr dverensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen

Styrelsens sammansittning:

Barbro Hellman ordfdrande
Ake Pesu vice ordfdrande
Sofia Andersson ledamot

Inger Mansson ledamot
Kaarina Karpoff ledamot

Greta Waara ledamot

Patrik Rénnqvist utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Anna Vikman sekreterare
Klas Nilsson

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgr mandattiden for Barbro Hellman och Inger Ménsson samt
suppleanterna Anna Vikman och Klas Nilsson.

Styrelsen har under aret hallit 8§ sammantréiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Barbro Hellman, Sofia Andersson, Ake Pesu och Patrik Rénnqvist, tva i forening.

Revisorer _
Revisorer har varit Sara Granstrdm, vald av foreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor frdn
BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Anna-Lisa Tehnunen och Anette Wunsch med Anna-Lisa Tehnunen som
sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Barbro Hellman samt Ake Pesu som suppleant.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma hélls 2023-06-20. Vid stimman deltog 14 medlemmar, Vid stimman togs enhélligt
beslut att i frsta lisningen anta nya stadgar samt att Gverldimna dessa till nésta foreningsstdimma for godkénnande
i andra ldsningen.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV Tele2

Administration HSB Notr
Fastighetsskdtsel Kalix vaktmésteri

El Lulea energi/vattenfall
Fjérrviirme Solsr Bioenergi
Medlemsinformation

Under 3ret har 5 ldgenheter dverlatits. Foreningen hade vid arets slut 88 (90) medlemmar varav HSB Norr utgdr
en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger 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.

Flerdrsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 1 tkr 3838 3577 3 467 3349 3373
Resultat efter fin.poster i tkr 603 355 -434 217 291
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsréitt 723 658 639 626 626
Arsavgifter/totala rorelseintikter i % 84 - - - -
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 471 495 481 464 458
Energikostnad, kr/m2 totalyta 321 - - - -
Skuldséttning, kr/m2 totalyta 124 174 185 204 230
Skuldsittning, kr/m2 uppléten med bostadsritt 141 - - - -
Genomsnittlig rénta 1én i % 2,8 3 2 2 2
Riintekénslighet i % 0,2 - - - -
Yitre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 285 268 226 324 288
Soliditet i % 63,7 59,6 58 60 59,3
Sparande, kr/m2 totalyta 161 136 127 118 121

2023 &rs nyckeltal har riknats om i enlighet med Bokforingsndmndens végledning BFNAR 2023:1. 2022 och
tidigare ars nyckeltal har inte findrats vilket medfor att full jimforbarhet mellan &ren inte &r mdjlig.

- Uppliten med bostadsriitt = Yta uppliten med bostadsritt (t.ex. ldgenheter, lokaler, kontor och garage).

- Totalyta = Totala ytan foreningen tar ut avgift eller hyra for.

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut for ytor som upplats med bostadsrétt. Avgift som #r baserad pd individuella
métningar av forbrukning samt avgifter for tjsinster som &r obligatoriska och ingar i bostadsrittsupplatelsen ingér
i arsavgiften.

- Energikostnad = Bestdr av el, uppvirmning och vatten / totala kvm. Normal ca 200 kr/kvm.

- Riintekénslighet = Hur mycket arsavgiften behdver 6ka for att tiicka en réntedkning pa 1% pa hela
lanestocken. Tar ej hinsyn till om foreningen har rStliga eller bundna réntor. Lag= <5%, normal= 5-9%, htg=
9-15%, vildigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall. Intikter och kostnader som &r
visentliga och som inte ir en del av den normala verksamheten ska dras av respektive liggas till justerat resultat.

Hogt=>301 kr/kvm, mattligt till hog= 201-300 ke/kvim, 14gt till méttligt= 120-200 kr/kvm, mycket ldgt= < 120
kr/kvm.
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Killa pa grinsvirden i energikostnad, réntekinslighet och sparande dr bostadsritiskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Féreningens banklan uppgér pé bokslutsdagen till 658 347 kr. Under aret har foreningen amorterat 40 629 kr,
vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pa 16 ar. Foreningen har #ven extraamorterat 145 960 kr under aret.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Avets resultat
Vid arets borjan 148 240 1305534 2181125 354618
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2023-06-20 354618 -354 618
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut . -30 283 30283
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut . 243 000 -243 000
Arets resultat 602 777
Vid arets shut 148 240 1518251 2 323 026 602 777
Resultatdisposition
Belopp
Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 2323 026
Avrets resultat 602 777
Totalt att disponera 2925 803
Styrelsen foresldr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 2 925 803

Vad betriiffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfsljande resultat- och balansrikningar
samt kassaflddesanalys med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsittning 2 3 838 054 3577453
Ovriga rorelseintikter 3 206 065 148 197
4044119 3725 650
Rérelsekostnader
Drift 4 -2 505927 -2 406 369
Underhall 5 -30 283 -39 054
Ovriga externa kostnader 6 =77 324 -78 003
Personalkostnader 7 -608 985 -495 986
Avskrivningar av materiella anldggningstillglngar 8 =223 470 -329 654
-3 445 989 -3 349 066
Rorelseresultat 598 130 376 584
Finansiella poster
Riinteintéikter och liknande resultatposter 9 26 035 793
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -21 388 -22759
4 647 -21 966
Resultat efter finansiella poster 602 777 354 618
Resultat fore skatt 602 777 354618

Arets resultat 11 602 777 354618
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 12 3515390 3738 860

Inventarier 13 - -
3515390 3738 860

Finansiella anliggningstillgdngar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

500 500

Summa anliggningstillgingar 3515890 3739 360

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 382 5402

Aktuell skattefordran - 2937

Avrikning HSB Norr ek for 2335703 2715969

Ovriga fordringar 14 211 057 224 100

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 146 219 7 393
2693 361 2955 801

Kortfristiga placeringar 16 1000 000 -

Summa omsittningstillgingar 3693 361 2 955 801

SUMMA TILLGANGAR 7209 251 6 695 161
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 148 240 148 240

Yttre underhallsfond 17 1518 251 1305534
1 666 491 1453774

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2323026 2181125

Arets resultat 602 777 354 618
2925 803 2535743

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 4592294 3 989 517

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,1822 625015 658 347

625 015 658 347

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 33332 186 589

Leverantorsskulder 167 665 142 194

Aktuell skatteskuld 3310 -

Fond for inre underhall 1196 160 1107 009

Ovriga skulder 20 96 578 49 407

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 21 494 897 562 098
1991942 2 047 297

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER _ 7209 251 6 695 161
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 598 130 376 584
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflddet
Avskrivningar 223 471 329 653
821 601 706 237
Erhéllen rénta 15 546 793
Erlagd rénta -21 810 -20 334
Kassafldde fran den 16pande verksamheten fore 815 337 686 696
fordndringar av rorelsekapital
Kassaflide fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -107 742 114 168
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 98 728 125 879
Kassaflode fran den lépande verksamheten 806 323 926 743
Investeringsverksamheten
Kortfristig placering -1 000 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1 000 000
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -186 589 -54 187
Kassafldde fran finansieringsverksamheten -186 589 -54 187
Arets kassaflode -380 266 872 556
Likvida medel vid drets borjan 2715 969 1843 413
Likvida medel vid arets slut 2335703 2715 969
Likvida medel
Filjande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Avriikning HSB Norr ek for 2 335703 2715 969
2 335703 2715969

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgédngspunkten att:
- De har en obetydlig risk for virdefluktuationer.

- De kan litt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hogst 3 ménader fran anskaffningstidpunkten.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges.

Arsredovisningen #r uppriittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens aflménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernr edov1snmg (K3) och BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar
m.m i bostadsrattsf‘oremngars arsredovisning. Overgéngen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3:s kapitel
35. D4 det #ir forsta gangen detta samlade regelverk tillimpats innebér det byte av redovisningsprincip. Detta har
dock inte vésentligt paverkat jamforbarheten med foegiende ar trots att foreningen valt att tillimpa 3 kap. §5
fjsirde stycket Arsredovisningslagen och inte riknat om jimforelsetalen. Bostadsréttsforeningen #r ett mindre
foretag och har nyttjat méjligheten for mindre foretag att inte rdkna om jimforelsetalen for 2022 enligt K3:s
principer. Presenterade jaimforelsetal verensstammer istillet med de uppgifter som presenterades i foregéende
ars redovisning.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda viirden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pé visentliga komponenter har beaktats sé vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 ~120 ar och sker i snitt med 1,4% pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvéirden per r.

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

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av &vriga skulder till
kreditinstitut. Diarmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forldnga lanen.

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intikiredovisning

Intiikter redovisas till verkliga viirdet av det som erhdllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgifien 1 589 ki/igh for 2023, dock higst 0,3% av taxeringsvérdet for bostédder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte fSremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de 4r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent.
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Yitre underhdllsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens
underhillsplan. Detta innebir att drets avsittning och ianspréktagande redovisas som omfbring i eget kapital
samma ar.

Kassaflidesanalys

Kassaflodesanalysen visar forindringen i fSreningens likvida medel under rikenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfort in-
och utbetalningar.

Not 2 Nettoomséittning

2023 2022
Arsvgifter® 3273528 3088 296
Hyresintikter 587710 537986
Intikter el 146 393 121 987
Intéikter pantforskrivnings- och dverlételseavgifter 10 419 9180
4018 050 3 757 449
Avgdr
Avsittning for fond for inre underhall -179 996 -179 996
3838 054 3577453
* I drsavgifter ingar arsavgifter bostadsritter,
kall- och varmvatten, virme, bredband och tv.
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2023-12-31 2022-12-31
Lénebidrag och féretagsstdd 195 454 136 358
Ovrigt 10611 11839
206 065 148 197
Not 4 Drift
2023 2022
Fastighetsskotsel 37483 16 746
Snérdjning och halkbekdmpning 110 774 54353
Reparationer 25770 198 136
Taxebundna utgifter och uppvéirmning
El ' 236 782 225073
Uppvirmning 1128 612 894 075
Vatten 341 117 322936
Renhallning 139274 139216
Forvaltningskostnader 238 991 221 037
Forsikring 23 055 63 141
Fastighetsskatt/avgift 72 027 72 027
Kommunikation och media
Datakommunikation 85567 113 696
Kabel-TV 66 475 85933

2 505 927 2 406 369



HSB:s Brf Oden i Kalix 11(15)
798200-0239

Not 5 Periodisk underhall

2023 2022
Utfort underhdll gemensamhetsutrymmen - ny tviittmaskin 30283 -
Utfort underhall installationer - 39 054
30283 39 054
Not 6 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Forbrukningsinventarier och -material mm 8989 15 904
Telefon och kontorsmaterial mm 37 688 30612
Bankkostnader - 375
Bolagsverket, dvrigt 1500 2 000
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 29 147 29112
77 324 78 003
Not 7 Personalkostnader
2023 2022
Arvoden, [6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 93 099 77 100
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3500 1500
Loner och 6vriga erséttningar 285 606 239 022
Pensionskostnader 11121 14 035
Uttagsskatt 106 470 71753
Forsdkring/medlemskap Fastigo 1662 5941
Ovriga personalkostnader 836 492
Sociala kostnader 106 691 86 143
608 985 495 986
Medelantal anstilida: 1
Not 8 Avskrivningar av materiella ankiggningstillgingar
2023 2022
Byggnader 195 804 300 964
Markanlédggningar 27 666 28 690
223 470 329 654
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2023 2022
Ovriga rénteintakter 26 035 793
26 035 793
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Riintekostnader for fastighetsanknutna 1an 21388 22759

21 388 22759
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Not 11 Arets resultat

2023 2022
Arets resultat 602 777 354618
Reservering till yttre underhallsfond -243 000 -243 000
Ianspréktagande av yttre underhallsfond 30283 39 054
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 390 060 150 672

TIanspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.

Not 12 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvcirden byggnader och markanldggningar:
-Vid arets borjan 15990 192 15990 192
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 15990 192 15990 192
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -12 427 851 -12.098 197
-Arets avskrivning enligt plan pd anskaffningsvérdet -223 470 -329 654
Summa ackumulerade avskrivningar -12 651 321 -12 427 851
Bokfort virde byggnader 3338871 3562 341
Bokfort virde mark 176 519 176 519
Summa bokfort virde byggnader och mark 3515390 3738 860
Taxeringsvirde byggnader (vardeédr 1956): 16 767 000 16 767 000
Taxeringsvérde mark: 4904 000 4904 000
Not 13 Inventarier

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 83912 83912
Summa ackumulerade anskaffningsviirden 83 912 83 912
Vid érets borjan -83 912 -83912
Summa ackumulerade avskrivningar -83 912 -83 912
Planenligt restviirde vid arets slut - -
Not 14 Ovriga fordringar

2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 211 057 224100

211 057 224100
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Rinteintdkter
Kabeltv

Bredband

Elintakt
Momsfordran
Fastighetsforsikring
Ovrigt

Not 16 Kortfristiga placeringar

Fastriintekonto

Summa kortfristiga placeringar

Not 17 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid arets birjan

Rdntesats

3.2%

Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Tanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid drets slut

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Réinte konv. datum

Stadshypotek
Stadshypotek

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista drs amortering

2023-03-01
2027-04-30

Amorteringar inom 2 - 5 &r berknas uppga till

Om fem &r beriknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld

Nista rikenskapsars berdknade amorteringar
Lan att omforhandla nista rikenskapsér

Loptid

230304-240304

Rdnta
1,95 %
3,10%

13(15)
2023-12-31 2022-12-31
10 489
22 830 -
28 125 -
31123 -
6 569 6973
46 116 -
967 420
146 219 7393
2023-12-31 2022-12-31
1 000 000 -
1 000 000 -
2023-12-31 2022-12-31
1305 534 1101 588
243 000 243 000
-30 283 -39 054
1518 251 1 305 534
2023-12-31 2022-12-31
- 153 257
658 347 691 679
658 347 844 936
-33 332 -62 520
-133 328 -250 080
491 687 532 336
658 347 844 936
-33 332 -186 589
625 015 658 347
2023-12-31 2022-12-31
33332 62 520
- 124 069
33332 186 589
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Not 20 Ovriga skulder

2023-12-31 2022-12-31
Personalens kéllskatt 35513 26 645
Upplupna arbetsgivaravgifter 19707 13 146
Momsskuld 36 893 7253
Loneskatt 3505 2363
Ovriga kortfristiga skulder 960 -
96 578 49 407

Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
2023-12-31 2022-12-31
Semesterléneskuld - 66 236
Rintor 3401 3823
Forutbetalda avgifter/hyror 321456 336 955
Borevision 11500 -
El 24 733 -
Fjérrviirme 118 859 -
Snordjning 13 097 -
Ovrigt - 1851 155 084
494 897 562 098

Not 22 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jamfSrliga sdkerheter som stillts for egna skulder 4 868 600 4 868 600

Eventualforpliktelser Inga Inga
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Oden i Kalix, org.nr. 798200-0239

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Oden i Kalix
for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrékningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisomn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppratta 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 foreningens formaga att fortstta verksamheten. Den
upplyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden 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 foreningen, 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 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 [amna en revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men aringen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan 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 anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna 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 ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund fér 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 asidosattande av intern kontroll.

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

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

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram fill datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste 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 utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga 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 rattvisande bild av

féreningens resultat och stallning.

én



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Oden i Kalix for rakenskapsaret
2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort sitt

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

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

Revisorns ansvar

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

e pandgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar fdrenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisomn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Kalixden /4 13 2024

Eeva-Riitta salminen
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

\
Sara Granstrom
Av foreningen vald revisor



Arsredovisning

En bostadsriittsforening 4r enligt lag skyldig att uppritta
en arsredovisning efter varje avslutat rikenskapsér och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultat-
rikning, balansrikning, noter och revisionsberttelse.

Forvaltningsberittelsen

Styrelsen dger forvaltningsberittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhdllande, det vill séiga antalet medlemmar och
eventuella férindringar under aret. Verksamhets-
beskrivningen bér innehilla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga hind-
elser under och efter rikenskapséret ska framga, likasa
viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen, Forvaltningsberéttelsen
ska innehélla styrelsens forslag till foreningsstimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader
under rikenskapsaret. Intikterna minus kostnaderna
blir arets vinst eller forlust. Overstiger intikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och dérmed
en vinst. BEn bostadsrittsforening ska anpassa intékt-
erna sa att de ticker foreningens kostnader och
framtida underhéll och investeringar.

Balansrikningen

Visar foreningens tillgngar (tillgdngssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Foreningens tillgdngar
bestr av anliggningstillgdngar sisom fastigheter, mark
och inventarier, samt omséttningstillgangar sdsom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. P& skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetsldn och

ovriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhdll, samt fritt eget kapital

som innefattar drets resultat fran tidigare 4r.

Noter

Noter gér in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrikningen innehaller. Not 1
bestar av redovisningsprinciper, dér stér det vilka
principer och regler din bostadsrittsforening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsriittforeningen har négon personal an-
stilld och vad de fortroendevalda fitt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pé foreningsstdmman.

Anliggningstillgangar

Ar de tillgngar som #r anskaffade for langvarigt bruk

inom féreningen. De viktigaste dr anléggningstillging-
arna #r foreningens fastighet med mark och byggnader.

Avskrivningar

Avskrivningar dr drets kostnad for nyttjandet av foreningens
byggnader, markanliggningar och inventarier, Anskaffn-
ingsvirdet fordelas p tillgAngens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgar det aktuella &rets avskrivning samt
foregdende ar. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningatna, totala avskrivningar, foreningen
gjort under &rets lopp pé de anléggningstillgingar
foreningen har kvar i sin dgo.

Omsittningstillgangar

Andra tillgingar in anldggningstillgngar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, vérdepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de 1&n som fSreningen ska betala pa léngre
sikt &n ett r.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom et &r, sdsom
skatteskuld, leverantdrsskulder. Hit klassas d&ven amorterin-
gar for nistkommande 4r och fastighetsldn som har konvert-
ering aret efter det aktuella bokslutsaret, 4ven om fSreningen
har f6r avsikt att binda om lanet.

Yttre underhillsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhallsplan. I enl-
ighet med denna ska avsittningar till fonden gors rligen for
att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall, Av-
sittning sker genom omfSring mellan fritt och bundet eget
kapital i balansriikningen. Anvéndningen (3terfring) frdn
underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhallsatgéirder genomfrs, Detta &r endast
ndgot bokforingsmissigt och inte riktiga pengar. Man sitter
av en del av resultatet ett ar for att kunna dterfora det eft ar
di man gor underhall och pa s sitt jdmna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvénda i framtiden vid underhdll.

Inre underhillsfond

Avsittningen till inre underhélisfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avsattning till inre fond ska fortga
eller avslutas. Fondbehallningen i arsredovisningen visar
behallningen for samtliga bostadsriitters tillgodohavande.

Stillda séiikerheter

Avser det siikerhet som ldmnats fr erhdllna lan. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pa belopp som i
regel motsvarar erhélina 1an.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om &rsredovisningen, forvaltningen
och om anviindande av éverskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida forenings-
stimman bér bevilja ansvarsfiihet for styrelsens ledaméter.



