: “ e 2

ARSREDOVISNING

HSB Brf Oden i Boden
798500-0459

2018-01-01 - 2018-12-3}M

HSB - dir mdjligheterna bor



HSB Brf Oden i Boden 1(16)
798500-0459

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Oden i Boden, 798500-0459 f&r hirmed avge drsredovisning for 2018.

Verksamheten
Allmiint om verksamheten

BostadsrittsfSreningen har till indamal att i bostadsréttsfreningens hus uppléta bostadslagenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

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

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

Fastigheterna &r fullviirdesforsikrad i Dina Forsakringar. I foreningens fastighetsforsikring ingr kollektivt
bostadsrattstilligg for foreningens ligenheter.

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

Parkeringsplatser 20

De senaste ren har fSreningen gjort foljande underhillsitgirder och investeringar i fastigheten:

Gjorda investeringar och underhdll

2009 Byte tvittmaskin
2010 Ombyggnation innergard, nya grisytor, plattséttning, pergola
med grillplats, nya tréid och buskar, ombyggnad lekplats
2010 Nya armaturer garage och soprum
2011 Mindre underhall enl uh-plan, besiktning garage
2012 Delvis utbyte takpannor, mellanviggar garage, nytt lassystem garage
2014 Byte av ventilation och viirmevixlare
2016 Underhall av kvartersgarden
2017 Ombyggnation av bastu till skyddsrum

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under &ret har foreningen genomfort foljande underhallsatgérder:
- Vigforbattringar inom omradet

- Byte av takpannor

Styrelsen har genomfbrt den stadgeenliga besiktningen i maj 2018. Vid besiktningen framkom att det fanns
trasiga takpannor samt ndring av avrinning.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De nérmsta dren planerar styrelsen foljande underhélisitgarder.
- Malning utsida av dorrar.
T
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Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 5% fr o m 2013-07-01 med anledning av den f6restdende
ventilationsombyggnaden. Styrelsen har faststéllt budgeten for &r 2019 och beslutat om oftréindrade arsavgifter.
Arsavgifterna uppgér i genomsnitt till 756 ke/n? bostadsifigenhetsyta.

Styrelsen bestutade att inte hija energiavgifierna for motorvirmaruttag fr o m 2013-01-01. Den individuella
mitningen av energiférbrukningen som fSreningen nyttjat sedan flera ir tillbaka innebir att varje hyresgist
faktureras egen forbrukning till sjalvkostnadspris.

Arets avsittning till underhéllsfond 34000 kr Sverensstimmer med underhéllsplanen.

Vid andrahandsupplételse av bostad tar fSreningen ut en avgift pa 10 av prisbasbeloppet per &r av

lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under ridkenskapséret haft f5ljande sammansattning:

Thorsten Holmgvist ordfrande

Maria Johansson ledamot

Stig Ekman ledamot

Anders Eliasson utsedd av HSB Norr
Suppleanter:

Ronny Stenman

Tomas Ek

Vid kommande ordinarie foreningsstdmma utgér mandattiden f5t Thorsten Holmqvist samt Ronny Stenman och
Tomas Ek.

Styrelsen har under aret hallit 6 sammantréiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Thorsten Holmgvist, Maria Johansson och Stig Ekman, tvé i forening.

Revisorer

Revisorer har varit Per Wickberg med Yvonne Krieg som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor. Bodens kommun har utsett Jenny Sundqvist till kommunal revisor.

Valberedning

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

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Stig Ekman samt Ronny Stenman som
suppleant.

Studie och fritidsverksamhet

Foreningen har under 4ret haft grillfest, surstrommingsfest samt julfest.
7w
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Fireningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls 2018-05-30 Vid stimman deltog 22 medlemmar.

Stdmman fattade sitt andra beslut i att anta de nya stadgarna, HSBs normalstadgar 2011 version 5.

Viisentliga avtal

Avralstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV Com Hem

Administration HSB Norr

El Luled energi, Boden energi
Fjérrvirme Boden energi
Medlemsinformation

Under aret har 3 lagenheter dverlatits. Foreningen hade vid 4rets slut 58 (57) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer #n en medlem kan bo i
samma lgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en st oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning i tkr 2 609 2599 2594 2596 2587
Resultat efter fin.poster i tkr 606 640 666 429 33
Arsavgifter bostéder, kr/m2 bostadsyta 756 756 756 756 756
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 325 330 307 337 384
Léaneskuld, kr/m2 totalyta 4 597 4734 4 870 4994 5119
Genomsnittlig rénta 1an i % 2,1 2.1 2,1 3.1 35
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 265 281 270 244 149
Sparande, kr/m2 totalyta* 341 326 - - -
Soliditet i %** 31,9 29.3 26,7 23,9 22,0

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

Under 2016 har vissa poster i resultatréikningen klassificerats pA annat sétt dn tidigare &r. 2015 ars siffror har
anpassats till 2016 &rs omklassificering. 2014 och tidigare &rs nyckeltal har inte &ndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan dren inte & méjlig. Posterna som omrubricerats 4r av mindre karaktir.

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 15 091 337 kr. Under &ret har foreningen amorterat 449 132k,
vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 34 r.

Férindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdlisfond resultat Arets resultat

Vid érets bérjan 1423 004 921 853 3635025 640 469
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-05-30 640 469 -640 469
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -85929 85929
Reservering till yitre fond
enligt styrelsebestut 34 000 -34 000
Arets resultat 605 810
Vid érets slut 1423 004 869 924 4327 423 605 810

.
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Resultatdisposition
Belopp i kr

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efler reservering till yttre fond 4327423
Arets resultat 605 810
Totalt att disponera 4933 233
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 4933233

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rirelseintikter
Nettoomsittning 2 2 606 525 2599 308
Ovriga rorelseintakter 3 20 689 15 955
2627214 2 615263
Rérelsekostnader
Drift 4 -1066 027 -1082 951
Underhdll 5 -85929 -
Ovriga externa kostnader 6 -37923 -58 511
Personalkostnader 7 -84 142 -76 886
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar 8 -428 328 -428 328
-1702 349 -1646 676
Raérelseresultat 924 865 968 587
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 9 - 87
Réntckostnader och liknande resultatposter 10 -319 055 -328 205
-319 055 -328 118
Resultat efter finansiella poster 605 810 640 469
Resultat fore skatt 605 810 640 469
Arets resultat 1 605 810 640 469
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 12 19 419 194 19 842 599
Inventarier 13 7 968 12 891
Pégaende nyanliggningar och forskott 201 323 -
19 628 485 19 855 490
Finansiella anliggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliiggningstillgdngar 19 628 985 19 855 990
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 267 -
Avrikning HSB Norr ek for 3012 802 2 694 545
Ovriga fordringar 14 63 92
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 39 620 37248
3052752 2731 885
Kassa och bank 16 4 747 858
Summa omsiittningstillgdngar 3 057 499 2732743
SUMMA TILLGANGAR 22 686 484 22 588 733
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 1423 004 1423 004

Yttre underhalisfond 17 869 924 921 853
2292928 2344 857

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4327423 3635025

Arets resultat 605 810 640 469
4933 233 4275494

Summa eget kapital 7 226 161 6 620 351

Lingfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,23 10 256 884 15 091 337

10 256 884 15091 337

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 4 834 453 449 132

Leverant6rsskulder 51713 53 080

Aktuell skatteskuld 1938 3775

Fond fr inre underhall 20 12 449 12 449

Ovriga skulder 21 43 068 29729

Upplupna kostnader och f6rutbetalda intikter 22 259 818 328 880
5203 439 877 045

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22 686 484 22 588 733
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Noter

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

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

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

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda viirden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pd visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterne
avskrivs linjért p& 15 -120 &r och sker i snitt med 1,7% pa anskaffhingsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgangarnas anskaffningsvirden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vardet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Dérmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1&nen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att fSrldnga lanen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 &r inte omriknade.

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

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifier och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att firutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frdn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nir det &r sannoliki att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskast/kommunal avgifi
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 kr/Igh for 2018, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostéder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening &ér i normalfallet inte foremal fr inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de &r héinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i fSrekommande fall inkomster som inte #r héinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Yttre underhallsfond
Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av fSreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pé
foreningens underhallsplan. Detta innebir att arets avséttning och ianspriktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.
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Neot 2 Nettoomsiittning

2018 2017
Avgifter 2481012 2481012
Hyresintikter 91 050 91 995
Intékter el 30 829 21154
Intéikter pantfrskrivnings- och &verlatelseavgifter 3634 5147
2 606 525 2599 308
Not3 Ovriga rorelseintikter
2018-12-31 2017-12-31
Forsikringsersitiningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 20 689 15955
20 689 15955
Not 4 Drift
2018 2017
Fastighetsskotsel 151 263 123 337
Reparationer 93 398 157 896
Taxebundna utgifter och uppviirmning
El 104 325 103 670
Uppvérmning 259433 255 105
Vatten 111 679 101 285
Renhéllning 66 805 66 819
Férvaltningskostnader 109 456 106 644
Forsikring 33102 31634
Fastighetsskatt/avgift 51691 51691
Kommunikation och media
Datakommunikation 63 000 63 001
Kabel-TV 21875 21 869
1066 027 1 082 951
Not 5 Underhall
2018 2017
Utfdrt underhll huskropp utvéndigt, byte av takpannor 85929 -
85929 -
Not 6 Ovriga externa kostnader
2018 2017
Forbrukningsmaterial och forbrukningsinventarier, mm 7776 25965
Telefon och porto mm 849 2 586
Resekostnader 126 -
Riskkostnader 2 000 -
Bolagsverket, dvrigt 1180 2925
Farenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 25992 27 035
37923 58 511

by
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Not 7 Personalkostnader

2018 2017
Vicevird har varit Stig Ekman
Arvoden, léner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 32600 31367
Vicevird 32 000 26 667
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1000 2 000
Sociala kostnader frtroendevalda 15 069 16 518
80 669 76 552
Kostnader for fastighetsskitsel
Uttagsskatt - 286
Ovriga personalkostnader, méteskostnader 3473 48
84 142 76 886
Not 8 Avskrivningar
2018 2017
Byggnader 423 405 423 405
Inventarier 4923 4923
428 328 428 328
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2018 2017
Ovriga rinteintékter - 87
Summa - 87
Not 10 Riintekestnader och liknande resultatposter
2018 2017
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 319026 328 205
Ovriga finansiella kostnader 29 -
Summa 319 055 328 205
Not 11 Arets resultat
2018 2017
Arets resultat 605 810 640 469
Reservering till yttre underhéllsfond -34 000 -36 000
Ianspréktagande av yttre underhélisfond 85929 -
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 657 739 604 469

Ianspriktagande av yttre underhéllsfond motsvarar rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhéallsplan.
H
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Not 12 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader:
-Vid érets borjan 24 552 088 24 552 088
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 24 552 088 24 552 088
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid rets brjan -5 386 580 -4 963 175
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérdet -423 405 -423 405
Summa ackumulerade avskrivningar -5 809 985 -5386 580
Bokftrt viirde byggnader 18 742 103 19 165 508
Bokfort virde mark 677 091 677 091
Summa bokfirt viirde byggnader och mark 19419 194 19 842 599
Taxeringsvirde byggnader(virdear 2016); 13 545 000 13 545 000
Taxeringsviirde mark: 3158 000 3 158 000
Not 13 Inventarier
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid érets borjan 80384 72770
Arets anskaffningar - 7614
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 80 384 80 384
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan -67 493 -62 570
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffhingsvardet -4 923 -4 923
Summa ackumulerade avskrivningar ~72 416 -67 493
Planenligt restviirde vid arets slut 7 968 12 891
Not 14 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 63 92
63 92
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsforsikring 23 649 21280
Bredband 10 500 10 500
Com Hem kabel-tv 5471 5468
39 620 37 248
Not 16 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Kassa 4747 858
4747 858
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Not 17 Fond for yttre underhall

2018-12-31 2017-12-31
Fondbehéllning vid &rets borjan 921 853 885 853
Av styrelsen beslutad avséttning till fond 34 000 36 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond -85 929 -
Fondbehillning vid arets slut 869 924 921 853
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Ranta 2018-12-31 2017-12-31
SWBK 2019-04-25 2,64% 4 507 989 4630 657
SWBK 2020-02-25 1,79% 6 062 892 6219 356
SWBK 2021-01-25 1,92% 4 520 456 4 690 456
Avgir kortfristig del -4 834 453 -449 132
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del 10 256 884 15091 337
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréiknas uppg4 till 1796 528 1796 528
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 11 498 281 13 294 809
13 294 809 15 091 337
Foreningen har delvis kommunal borgen
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rdkenskapsérs berdknade amorteringar 326 464 449 132
Lan att omfrhandla n#ista rikenskapsér 4 507 989 -
4 834 453 449 132
Not 20 Fond for inre underhall
2018-12-31 2017-12-31
Vid érets bérjan 12 449 12 449
Vid arets utging 12 449 12 449
Not 21 Ovriga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Personalens kallskatt 27 880 16 840
Upplupna arbetsgivaravgifter 15068 12 889
Ovriga kortftistiga skulder 120 -
43 068 29729
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2018-12-31 2017-12-31
Riéntor 38 040 39282
Forutbetalda avgifter/hyror 162 540 207 924
Borevision 9136 8 690
El 10 624 12 159
Fjdrrvarme 29918 29 854
Snérdjning 9 560 -
Ovrigt - 30971

259 818 328 880
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Not 23 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dérmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

13(16)

2018-12-31 2017-12-31
15 652 000 15 652 000
15 652 000 15 652 000

Inga Inga
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma, Arsredovi sningen ska
omfatta forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Férvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnadema blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhillande uppstar forlust, Styrelsen ska till foreningsstamman foresl4 hur &rets resultat samt Gvrigt fritt eget kapital efter
avsatining/ianspréktagande till/av underhillsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgéngar bestir av anldggningstiligingar(tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). F oreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm). Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader

Uppvammning, forsikringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingr i
foreningens underhallsplan.

Underhéliskostnader
Utgifter for planerade underhallsitgarder enligt underhillsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Viirdehtjande underhall
Utgifter for dtgéirder enligt underhélisplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostadsfors over
tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske p4 grund av &lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskosmaden over flera r.

Anlaggningstillgangar
Ar de tillgéngar som &r anskaffade for léngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstiligdngar
Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar,

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

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som freningen ska betala inom ett r.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsd forméigan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig likviditet bedoms
utifrén forhdllandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att likviditeten ar god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens lngfristiga forméga att betala aven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhalilsfond

Till denna fond gors Arligen avsattningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande, Avsittning till och aterforing fran underhalisfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgirder
genomfors.

Stillda siikerheter
Avser det sikerhet som lamnats for erhdlina lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som 1 regel
motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Ddr uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av overskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstamman béir bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad #ir en bostadsriittsforening?

En bostadsréttsforening 4r en ekonomisk furening vars andamél 4r att upplata bostader eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
&t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att fo6lja nar det galler en bostadsrattsfarening finns bl.a. i foreningen stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med ¢vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer 6ver ekonomi och forvaltning. Nar du koper en bostadsrétt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgangar och
skulder. Det #r ett dgande som ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan
4ven for fastigheten och dess kringmiljs. Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad fir en iikta respektive ofikta bostadsrittsforening?
En akta bostadsréttsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i férekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av féreningen. En oakta bostadsrattsforening (s.k. oakta

bostadsforetag beskattas for hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett

Vad #r en bostadsritt?
Den som bor med bostadsratt 4r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderst till sin bostad p4 obegransad tid.
Bostadsratten kan saljas och den kan #rvas eller Gverlétas pi samma satt som andra tillgéngar,

Miiste man vara mediem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om mediemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det 4r formelit fel. Foreningen 4ger huset och har upplétit ldgenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegransning, Bostadsratten kan
Gverlatas eller saljas,

Vem bestimmer i en bostadsrittsférening?

I en bostadsrattsforening rader demokrati. En gang varje &r hélls en foreningsstdmma dar de boende vljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och rétt att 1amna motioner till stamman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a. beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfille dar man blickar tillbaka pé dret som ghitt och tillsammans bestammer hur det kommande #ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltnin g av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och d4r beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska

Hour fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjéina pengar pd ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto battre blir féreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa baista satt. En val fungerande f6rening kan
darfor sjalv bidra till att 8ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivnin gar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm,

Vad fir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan sagas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt haga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstdimma.

Behtvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k. bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforskringar och bostadsrattstillagget ingdr d4 i arsavgiften. Bostadsrattstilldgget omfattar det utakade
underhallsansvaret bostadsratishavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i méanadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pa vad som star i stadgarna,

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dr man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s& bra satt som méjligt. Yiterst vilar ansvaret p& den styrelse som
foreningen medlemmar viljer.

En forenings intakter bestdr till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om en eller flera medlemmar inte
betalar sin avgift si drabbas ovriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt forsummar att skota sina ferpliktelser
gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt, Bostadsrittsforeningen kan ofia f8 betalt for forfallna

drsavgifter mm genom pantréitt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill slja sin bostadsratt?

Overlételse av bostadsratt miste ske skrifiligen och vissa uppgifier maste finnas i Overlatelseavtalet; vem som 4r képare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overltelse har foreningen ritt att ta ut en Overlatelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overlitelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



Revisionsberéttelse
Till foreningsstdmman i HSB:s brf Oden, Boden, org.nr. 7985000459

Rapport om arsredovishingen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB:s brf Oden,
Boden for &r 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rativisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrkningen och balansrékningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisomns ansver.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rétivisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroli som de bedémer &r nddvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter elier pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nér s& ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan aft fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift fillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten elter inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, och att [amna en revisionsberéttelse
som innehdller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer aft upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga 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:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentiigheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsaigarder bland annat utifrén dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentiig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens
interna kontroli som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar ldmpliga med hansyn till
omstandighetema, men inte fér att uitala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga ait fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktomn eller, om s&dana upplysningar &r
ofiliréckliga, modifiera uttalandet om rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberatteisen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i Arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionema och handelserna p ett sétt som geren
rativisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksé informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
réttivisande bild av foreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utidrt en
revision av styrelsens forvaltning for HSB:s brf Oden, Boden &r
2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller foriust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i ovrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
&ndaméisenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst efler férlust, Vid forslag fill utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r

férsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, 4

omfattning och risker stéller p4 storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for fSreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s3 att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelédgenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sat.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfriet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

*  foretagit négon &tgérd eller gjort sig skyldig fil nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

*  pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsratislagen.

Rimiig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka &tgarder eller frsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst efler forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av fdrvaitningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskapema. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pé revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentiighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana tgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dr avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for fareningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhailanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betraffande fareningens vinst eller farlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Boden den 207 3 2019

Tz il
Tommy Martensson Per Wickberg
Av HSB Riksforbund Av féreningen vald revisor

utsedd revisor

Av Bodens kommun
utsedd revisor



