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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Oden i Kalix, 798200-0239 far hirmed avge &rsredovisning for 2021.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

1(12)

Bostadsrittforeningen har till indamél att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsligenheter for permanent

boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och dérmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheterna Oden 14 och Tor 1. P4 fastigheten har under 1956 uppfOrts tre
flerfamiljshus med adresserna Vallhallavéigen 61, 63 och 65, som innehéller 75 bostadsritter och tva lokaler.
Dessutom finns ett sophus, 16 garage, 12 varmgarage, 26 carportar och 52 p-platser med motorvérmare.

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

Fastigheten ir fullvirdesforsikrad i Dina Forsakringar. I foreningens fastighetsforsikring ingdr bostadsraitstilligg

for foreningens ldgenheter.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt féljande

1 rum och kék
2 rum och kék
3 rum och kdék
4 rum och koék

Bostider

Lokaler

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

Gjorda underhall och investeringar

1996 Rep badrum

1997 Rep balkonger

2005 Gemensamhetsel

2006 Nya garage/carportar

2009 Byte stamventiler

2011 Renovering lokal

2012 Renovering yttertak och rivning skorstenar
2013 Relining stammar

Viisentliga hindelser under rikenskapsdret
Under Aret har 9 ligenheter Sverlatits.

Under dret har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgirder. Ny fjérrviirmecentral.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besikiningen kontinuerligt, senast den utfordes var augusti 2020. D4

2015
2016
2017
2017
2019
2020
2021

Antal Yta m2
3 84

49 2 821
20 1491

3 274,5

75 4 670,5

2 194

Ombyggnad av uteplatser
Ny bastu

Nya branddérrar
Renovering uteplatser
Miilat sophuset

Nya carports

Byte fjarrvirmecentral

konstaterades att underhallet ir bra skétt och fastigheten dr i gott skick.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De ndrmsta éren planerar styrelsen foljande storre atgérder.

Milning av fonster utviindigt, har pabérjats under 2021 och fortsitter under 2022, Foreningen planerar &ven att
mala carport och kallgarage. Planerade tgirder ska finansieras med egna medel.
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Arsavgifterna h6jdes senast med 2 % from 2021-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten f5r 2022 och beslutat att
héja avgifterna med 3 %. Arsavgifierna uppgick 2021 till i genomsnitt 639 kr/m* bostadsligenhetsyta.

Styrelsens sammansiéttning:

Barbro Hellman ordfSrande

Sofia Andersson vice ordfdrande
Kaarina Karpoff sekreterare

Ake Pesu ledamot

Greta Waara ledamot

Andrey Nuzhdinov ledamot

Patrik Ronnqvist utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Inger Nilsson

Inger Mansson

" Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgdr mandattiden f5r Barbro Hellman, Sofia Andersson och Kaarina
Karpoff samt suppleanter Inger Nilsson och Inger Mansson.

Styrelsen har under &ret héllit 10 sammantréden.
Firmatecknare har varit Barbro Hellman, Ake Pesu, Kaarina Karpoff och Patrik Rénnqvist, tva i forening,

Revisorer har varit Bertil Pa#jarvi, vald av foreningen samt HSBs Riksférbund utsedda revisionsbolag,
BoRevision AB.

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

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Barbro Hellman med Kaarina Karpoff som
suppleant.

Ordinarie foreningsstimma holls 2021-06-22. Vid stimman deltog 14 medlemmar.

Féreningen har avtal med:

Luled Energi och Vattenfall gillande el

Soldr Bioenergi géllande fjérrviirme

Dina Forsékringar AB gillande fastighetsforsikring
Tele2 giillande kabel-tv

Telenor géllande bredband

HSB giillande administration.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 90 (90) medlemmar varav HSB Norr utgdr en. Anledning till att medlemsantalet
Sverstiger antal bostadsritter i foreningen #r att mer dn en medlem kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras
att vid stimman har en bostadsriitt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarstversikt

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning i tkr 3 467 3349 3373 3295 3281
Resultat efter fin.poster i tkr -434 217 291 202 98
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 639 626 626 614 614
Drifiskostnad, kr/m?2 totalyta* 481 464 458 508 448
Léneskuld, kr/m2 totalyta 185 204 230 256 281
Genomsnittlig rénta 1dn i % 2 2 2 2 2
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 226 324 288 242 242
Sparande, ki/m2 totalyta* 127 118 121 118 105
Soliditet i %*** 58 60 59,3 57.4 52,6

* Nyckeltalet innehaller inte kostnader 6t periodiskt underhall
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**+*Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklan uppgér pd bokslutsdagen till 899 123 kr. Under aret har foreningen amorterat 94 620 kr,

vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 10 ar.

Fiérindring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid érets botjan 148 240 1574812 2129 654 216 639
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2021-06-22 216 640 -216 639
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -723 224 723 224
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 250 000 -250 000
Arets resultat -434 446
Vid arets slut 148 240 1101588 2819518 -434 446
Resultatdisposition
Belopp
Till foreningsstimmans férfogande star f5ljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 2819518
Arets resultat -434 446
Totalt att disponera 2385072
Styrelsen foresidr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 2 385072

Vad betriffar féreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrédkningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomséttning 2 3467 030 3349 485
Ovriga rérelseintikter 3 175310 186 782
Summa rorelseintikter 3 642 340 3536 267
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -3 061 442 -2 332 939
Ovriga externa kostnader 5 -81 629 -41 722
Personalkostnader 6 -585 468 -641 529
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -329 654 -282 127
Summa rorelsekostnader -4058 193 -3 298 317
Rorelseresultat -415 853 237 950
Finansiella poster
Rinteintiikter och liknande resultatposter 8 519 67
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -19 112 -21378
Summa finansiella poster -18 593 -21 311
Resultat efter finansiella poster ~434 446 216 639
Resultat fore skatt -434 446 216 639

Arets resultat 10 -434 446 216 639
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 11 4068 514 4398 168
Inventarier 12 - -
4068 514 4398 168
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgdngar 4 069 014 4 398 668
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 271 253
- Ovriga fordringar 13 2190 169 2305 829
Yorutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 6 765 92 849
2197 205 2398 931
Summa omsiittningstillgingar 2197 205 2 398 931
SUMMA TILLGANGAR 6266219 6797 599
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 148 240 148 240
Ytire underhéllsfond 15 1101 588 1574 812
1249 828 1723052
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2819518 2 129 654
Arets resultat -434 446 216 639
2385072 2346 293
Eget kapital vid rikenskapsirets slut 3634 900 4 069 345
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
11,16,20 153 257 899 123
153 257 899 123
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 745 866 94 620
Inre fond 1056284 1041154
Leverantorsskulder 154 836 233732
Ovriga skulder 18 47 059 93 723
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 474 017 365 902
2 478 062 1829131

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6266219 6797 599
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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 BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag(K2).

Materiella anldiggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar,

Avskrivningar pd byggnader och markanldggningar

Avskrivning pa byggnaden sker linjirt §ver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedomningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten #r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas, Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och &ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslingd beddms vara 120 ar och skrivs av i snitt med 2,1 % p& anskaffningsvirdet.

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

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av Svriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlédnga lanen.

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intiikt néir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska férdelar som #ir férknippade med transaktionen.

Yitre underhdlisfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens budget.
Detta innebiir att arets avsittning och ianspréktagande redovisas som omfSring i eget kapital samma ar.

Not 2 Nettoomsiittning

2021 2020
Avgifter 2998 416 2939 856
Hyresintikter 515524 458 682
Intikter el 116 812 119423
Intékter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 16 654 13 689
3 647 406 3531650

Avgar
Avsititning for fond for inre underhall -179 996 -179 996
Rabatter/Avdrag -380 -2169
3467 030 3349 485
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Not 3 Ovriga rérelseintiikter

Lénebidrag och foretagsstod
Owrigt

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snéréjning och halkbekémpning
Reparationer
Periodiskt underhall
Taxebundna utgifier och uppvirmning
El
Uppvirmning
Vatien
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forstkringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Specificering periodiskt underhall

Utfort underhall installationer - ny fjérrvérmecentral
Utfort underhall mark

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier
Telefon, porto mm

Kundfsrluster

Inkasso, bankkostnader

Bolagsverket m m

Medlemskap HSB, medlemsaktiviteter

8(12)

2021-12-31 2020-12-31
175 289 181892
21 4 890
175310 186 782
2021 2020
36 936 93 983
100 390 73746
16 524 16471
723 224 77313
231126 172 410
872 495 821 801
374003 351458
151 707 144 318
239 047 271416
59472 55581
59 455 59455
113 694 113 168
83 369 81819
3061 442 2332939
2021 2020
723 224 36073
- 41 240

723 224 77 313
2021 2020
28 077 6228
23 054 3839
423 2400
225 84
1700 3432
28 150 25739
81 629 41722

a-%
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Not 6 Personalkostnader

9(12)

2021 2020
Arvoden, lner andra ersiittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 86 600 83300
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2 000 3000
Loner och dvriga ersittningar 286 379 331 820
Pensionskostnader 17 682 18 789
Uttagsskatt 89 190 99 819
Forsikring/medlemskap Fastigo 1634 4 869
Ovriga personalkostnader 267 2290
Sociala kostnader 101 716 97 642
585 468 641 529
Medelantal anstéllda: 1
Not 7 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgingar
2021 2020
Byggnader 300 964 277 529
Markanléggningar 28 690 4 598
329 654 282 127
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2021 2020
Ovriga rénteintskter 519 67
519 67
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2021 2020
Riéntekostnader for fastighetsanknutna lan 19112 21378
19112 21378
Not 10 Avrets resultat
2021 2020
Arets resultat -434 446 216 639
Reservering till yttre underhallsfond -250 000 -250 000
Janspraktagande av yttre underhallsfond 723 224 77 313
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 38778 43 952

Tanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.
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Not 11 Byggnader och mark :
2021-12-31 2020-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader och markanliggningar:
-Vid arets borjan 15990 192 14 257 055
-Omklassificeringar - 82 863
-Arets anskaffhingar - 1650 274
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 15990 192 15990 192
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -11 768 543 -11 486 416
-Arets avskrivning enligt plan p anskaffhingsvirdet -329 654 -282 127
Summa ackumulerade avskrivningar -12 098 197 -11 768 543
Bokfort virde byggnader 3 891 995 4221 649
Bokfort virde mark 176 519 176 519
Summa bokfort virde byggnader och mark 4 068 514 4 398 168
Taxeringsvirde byggnader (virdedr 1956): 13 325 000 13 325 000
Taxeringsvirde mark: 4 300 000 4300 000
Not 12 Inventarier
2021-12-31 2020-12-31
Vid érets bérjan 83912 83912
Summa ackumulerade anskaffningsviirden 83912 83912
Vid arets borjan -83 912 -83 912
Summa ackumulerade avskrivningar -83 912 -83 912
Planenligt restviirde vid arets slut - -
Not 13 Ovriga fordringar
202]-12-31 2020-12-31
Avriikningskonto HSB Norr 1843 413 1958 835
Skattefordran 154 264 154 264
Skattekonto 192 492 192 730
2190 169 2 305 829
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2021-12-31 2020-12-31
Upplupen intékt - 82 000
Momsfordran 6765 10 849
6765 92 849
Not 15 Fond for yttre underhall
2021-12-31 2020-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 1574812 1402 125
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 250 000 250 000
Ianspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -723 224 ~77 313

Fondbehallning vid arets slut 1101 588 1574 812
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

Rante konv. datum Ranta 2021-12-31 2020-12-31
Stadshypotek 2023-03-01 1,95 % ' 182 445 211633
Swedbank 2021-03-25 1,75 % - 32100
Swedbank 2022-04-25 2,05 % 716 678 750 010
Totala skulder pa bokslutsdagen 899 123 993 743
Nista &rs amortering -62 520 -94 620
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till -250 080 -250 080
Om fem ar beriiknas nuvarande skulder uppga till 586 523 649 043
Totala skulder pa bokslutsdagen 899 123 993 743
Avgir kortfristig del -745 866 -94 620
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 153 257 899 123

Not 17 Ovriga skulder till kreditinsfitut

2021-12-31 2020-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista riikenskapsérs beriiknade amorteringar 62 520 94 620
Lén att omforhandla nésta rikenskapsér 683 346 -
745 866 94 620
Not 18 Ovriga skulder
2021-12-31 2020-12-31
Personalens killskatt 26 823 27 746
Upplupna arbetsgivaravgifter 11380 16 016
Momsskuld 5919 41737
Loneskatt 2937 3386
Ovriga kortfristiga skulder - 4 838
47 059 93723
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
2021-12-31 2020-12-31
Semesterlneskuld 49 817 46 511
Réntor 1398 1550
Forutbetalda avgifter/hyror 319 547 317 841
Fjérrvirmecentral 103 255 -
474 017 365 902
Not 20 Stéilldavséikerheter och eventualforpliktelser
2021-12-31 2020-12-31
Panter och dirmed jamfSrliga sikerheter som stillts for egna skulder 3 684 300 3684 300
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till foreningsstdmman i HSB brf Oden i Kalix, org.nr. 798200-0239

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB brf Oden i
Kalix for ar 2021,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen, Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och
andamélsenliga 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
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar ven fr den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller ngra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter efler misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som kan
péverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsherattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka 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 forvéntas paverka de ekonomiska bes!ut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som de! av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen, Dessutom:

e idenifierar och beddmer jag riskerna f6r vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an fdr 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 forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningséatgérder som ar lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrolien.

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sdana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
{ill datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gbra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maéste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsratislagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har ,
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om ﬂ\/



arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Oden i Kalix for ar
2021 samt av férslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamater
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlGpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokfGringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska fGreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av s&kerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot freningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsétgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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Arsredovisning

En bostadsrittsforening 4r enligt lag skyldig att upprétta
en drsredovisning efter vartje avslutat rikenskapsar och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultat-
rikning, balansrikning, noter och revisionsberittelse.

Forvaltningsberittelsen

Styrelsen dger forvaltningsberittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhéllande, det vill sdga antalet medlemmar och
eventuella forandringar under aret. Verksamhets-
beskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga héind-
elser under och efter rikenskapséret ska framgd, likasa
viktiga ekonomiska forhillanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsbetittelsen
ska innehélla styrelsens forslag till foreningsstdimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader
under rikenskapséret. Intikterna minus kostnaderna
blir &rets vinst eller forlust. Overstiger intikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och ddrmed
en vinst, En bostadsrittsforening ska anpassa intikt-
erna si att de ticker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansriikningen

Visar foreningens tillgéngar (tillgdngssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Féreningens tillgdngar
bestdr av anliggningstillgdngar sdsom fastigheter, mark
och inventarier, samt omsittningstillgingar sasom kassa
och bank, kortfristiga fordringar, P4 skuldsidan redo-
visas féreningens egna kapital, fastighetslan och

ovriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestér av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yitre underhéll, samt fritt eget kapital

som innefattar arets resultat fran tidigare ar.

Noter

Noter gér in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansridkningen innehaller. Not 1
bestér av redovisningsprinciper, dér star det vilka
principer och regler din bostadsrittsférening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsréttforeningen har nagon personal an-
stilld och vad de fortroendevalda fatt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pé foreningsstimman.

Anliiggningstillgangar

Ar de tillgéngar som #r anskaffade for 1dngvarigt bruk

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

Avskrivningar

Avskrivningar #r &rets kostnad for nyttjandet av fSreningens
byggnader, markanldggningar och inventarier. Anskaffn-
ingsvirdet fordelas pa tillgdngens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgar det aktuella arets avskrivning samt
foregende &r. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, foreningen
gjort under &rets lopp pé de anliiggningstillgéngar
foreningen har kvar i sin dgo.

Omsiittningstillgangar

Andra tillgangar #n anléiggningstillgéngar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfiistiga fordringar och kassa bank, viirdepapper.

Langfristiga skulder
T huvudsak de 1&n som fireningen ska betala pa lingre
sikt &n ett ar.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett 4r, sisom
skatteskuld, leverantdrsskulder. Hit klassas #ven amorterin-
gar for nistkommande &r och fastighetslédn som har konvert-
ering aret efter det aktuella bokslutsaret, dven om foreningen
har for avsikt att binda om l&net.

Yttre underhallsfond

Enligt stadgarna ska fSreningen ha en underhallsplan. I enl-
ighet med denna ska avsittningar till fonden gors arligen for
att sikerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Av-
sitining sker genom omfbring mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrdkningen. Anvéndningen (&terforing) fran
underhallsfonden till fritt eget kapital gdrs i takt med att
planerade underhallsatgérder genomfors. Detta dr endast
ndgot bokforingsmissigt och inte riktiga pengar. Man sétter
av en del av resultatet ett ar for att kunna aterfora det ett ar
da man gor underhall och pé sé sitt jaimna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvénda i framtiden vid underhall.

Inre underhillsfond

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

Stiillda siikerheter

Avser det siikerhet som ldmnats for erhdllna l4n. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pa belopp som i
regel motsvarar erhallna lan.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om &rsredovisningen, forvaltningen
och om anvindande av dverskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida forenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.



