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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Ormvréken i Boden, 798500-0525 far hiarmed avge arsredovisning for 2023.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att 1 bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Ormvraken 4. Pé fastigheten har under 1954 uppforts ett hus med
adress Sandgatan 1 som innehaller 18 bostadsritter och tva bostadsréttslokaler. Till fastigheten hor en
sopsorteringsstation som dgs av féreningen samt 19 bilmotorvarmarplatser. Foreningen har sitt site i Bodens
kommun.

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

Fastigheten dr fullvardesforsikrad i Folksam AB. I foreningens fastighetsforsékring ingar bostadsrittstilligg for
foreningens lagenheter.

Foreningens Ildgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kok 2 70,5
2 rum och kok 16 881,5
Bostédder 18 952
Lokaler 2 176,5

1128,5

De senaste aren har féreningen gjort foljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten

2010  MaAlning tvittstuga samt omdragning el 2018  Virmekabel till stupror

2010 Ny torktumlare 2018  Lokal renoverad

2010 Ommalning sopstation 2019 Ny ventilation lokal

2011 Renovering torkrum 2019  Byte av varmevéxlare

2013  Byte cirkulationspump 2019  Platbekladnad skorstenar
2014  Byte styr- & reglerutrustning fjarrvirme 2020  Byte termostater och ventiler
2015  Byte av tvittmaskin 2021 Platbeklddnad skorsten

2016  Stambyte 2022  Byte takkupor 2st ldgenheter

2017 4 st nya motorvdrmarplatser
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under éret har foreningen genomfort foljande storre underhall
- Servat ventilation pa vinden
- Malat om kéllare och killargolv

Féreningen har under aret fatt erséttning fran forsékringsbolag om 226 tkr avseende vatten-/avloppsskada.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen under 2023. Vi besiktningen konstaterades att inga storre
atgirder behover genomforas.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De ndrmsta &ren planerar styrelsen att byta entréddrrar samt
underhalla puts pa fasaden.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 10 % fr o m 2023-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2024 och beslutat
om h&jning av &rsavgifterna med 4% fran och med 2024-01-01. Arsavgifterna uppgick under 2023 till i
genomsnitt 1 030 kr/ m?,

Arets avsittning till underhdllsfonden 24 000 dverensstimmer med underhéllsplanen.

Styrelsen

Styrelsens sammanséttning:

Linnea Ekman ordforande

Svante Bostrom vice ordférande
Andre Hedin sekreterare

Johnny Holmberg ledamot

Gustav Nordmark ledamot

Tobias Olsson ledamot

Ulf Lindstrém utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden for Linnea Ekman, Svante Bostrom, Johnny
Holmberg, Andre Hedin, Tobias Olsson och Gustav Nordmark

Styrelsen har under aret hallit 4 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Svante Bostrom, Tobias Olsson och Johnny Holmberg, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Abdallah El-Tamimi, vald av féreningen samt en av HSBs Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning

Valberedning har varit Agneta Kemlén som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs arsstimma
Foreningens fullméktige representant i HSB Norrs arsstimma har varit Linnea Ekman och Johnny Holmberg som
ersittare.
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Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls 2023-06-18. Vid stimman deltog 8 medlemmar. Pa stimman antogs enhiilligt
forsta beslut att anta nya stadgar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantior
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV Tele 2

Administration HSB Norr

El Luleé Energi, Bodens Energi
Fjarrvirme Bodens Energi
Medlemsinformation

Under aret har 3 lagenheter Gverlatits. Foreningen hade vid arets slut 23 (25) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer dn en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning i tkr 932 915 880 789 730
Resultat efter fin.poster i tkr 6 -194 38 -97 -141
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsritt 1030 795 795 750 728
Arsavgifter/totala rorelseintikter i % * 89 - - - -
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 731 508 401 447 431
Energikostnad, kr/m2 totalyta 214 - - - -
Skuldsittning, kr/m2 totalyta 4386 4500 4614 4728 4 843
Skuldséttning, kr/m2 upplaten med bostadsrdtt 4 386 - - - -
Genomsnittlig rénta 1an i % 2,6 1,7 1,7 1,7 1,8
Rantekinslighet 1 % 5 - - - -
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 735 719 796 795 771
Soliditet i % 20 20 22 21 22
Sparande, kr/m2 totalyta 153 67 205 68 10

2023 ars nyckeltal har rdknats om i enlighet med Bokféringsndmndens vagledning BFNAR 2023:1. 2022 och
tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jamforbarhet mellan aren inte dr mojlig.

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

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

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut for ytor som upplats med bostadsritt. Avgift som dr baserad pa individuella
métningar av forbrukning samt avgifter for tjdnster som ar obligatoriska och ingér i bostadsrittsupplatelsen ingar
i arsavgiften. *Nyckeltalet arsavgifter/totala rorelseintdkter 2023 har justerats med 226 tkr avseende ersittning
fran forsdkringsbolag

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

- Réiintekénslighet = Hur mycket arsavgiften behover 6ka for att ticka en rdntedkning pa 1% pa hela
lanestocken. Tar ej hdnsyn till om féreningen har rérliga eller bundna réntor. Lag= <5%, normal= 5-9%, hog=
9-15%, valdigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall. Intikter och kostnader som &r
vésentliga och som inte 4r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive liggas till justerat resultat.
Hogt=>301 kr/kvm, mattligt till hg= 201-300 kr/kvm, 1agt till mattligt= 120-200 kr/kvm, mycket lagt= < 120
kr/kvm.

Killa pa griansvirden i energikostnad, rintekénslighet och sparande ar bostadsrittskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foéreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 4 949 812 kr. Under aret har féreningen amorterat 128 744 kr,
vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa 38 ar.
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Foréindring i eget kapital

Vid arets borjan 30755
Resultatdisposition enligt

stammobeslut 2023-06-18

lanspréktagande av yttre fond

enligt styrelsebeslut

Reservering till yttre fond

enligt styrelsebeslut

Arets resultat

Vid érets slut 30 755

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
811 628 646 763 -194 069
-194 070 194 069
-5 652 5652
24 000 -24 000
5771
829 976 434 345 5771
Belopp
434 345
5771
440 116
440 116

Balanseras i ny rikning

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfljande resultat- och balansrikningar

samt kassaflddesanalys med tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Roérelseintikter
Nettoomsittning 2 931597 915071
Ovriga rorelseintikter 3 225 704 -
1157 301 915071
Rérelsekostnader
Drift 4 -825 101 -573 591
Underhall 5 -5 652 -108 100
Ovriga externa kostnader 6 -18 475 -98 267
Personalkostnader 7 -9732 -79 530
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 8 -161 473 -161 473
-1 020433 -1 020 961
Rérelseresultat 136 868 -105 890
Finansiella poster
Rénteintédkter och liknande resultatposter 9 207 76
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -131 303 -88 255
-131 096 -88 179
Resultat efter finansiella poster 5772 -194 069
Resultat fore skatt 5772 -194 069
Arets resultat 11 5771 -194 069
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Balansrikning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 12,22 5757 191 5918 664
5757 191 5918 664

Finansiella anliggningstillgangar

Andel 1 HSB Norr ek for 500 500

500 500
Summa anliggningstillgangar 5757 691 5919 164

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13534 -
Avrakning HSB Norr ek for 741 381 643 230
Ovriga fordringar 13 4505 4422
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 21493 19 024

780 913 666 676
Kassa och bank 15 3007 1010
Summa omsiittningstillgangar 783 920 667 686
SUMMA TILLGANGAR 6 541 611 6586 850
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 30755 30 755

Yttre underhéllsfond 16 829 976 811628
860 731 842 383

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 434 345 646 763

Arets resultat 5771 -194 069
440 116 452 694

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 1300 847 1295077

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,22 4 821 068 2414 812

4 821 068 2414 812

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 128 744 2 663 744

Leverantorsskulder 19015 22020

Aktuell skatteskuld 5107 3333

Fond for inre underhall 19 32352 32352

Ovriga skulder 20 360 36 522

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 21 234 118 118 990
419 696 2 876 961

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 541 611 6 586 850
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 136 867 -105 890
Justeringar f6r poster som inte ingdr i kassaflodet - -
Avskrivningar 161 473 161 473

298 340 55583
Erhallen rénta 207 75
Erlagd rénta -130 959 -88 549
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 167 588 -32 891
forindringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -16 086 2 008
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 77389 -31 881
Kassaflode fran den lopande verksamheten 228 891 -62 764
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -128 744 -128 744
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -128 744 -128 744
Arets kassaflode 100 147 -191 508
Likvida medel vid arets bérjan 644 240 835 748
Likvida medel vid arets slut 744 387 644 240
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 3007 1010
Avrikning HSB Norr ek for 741 380 643 230

744 387 644 240
Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgdngspunkten att:
- De har en obetydlig risk f6r vardefluktuationer.
- De kan létt omvandlas till kassamedel.
- De har en 16ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allmédnna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges.

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och BENAR 2023:1 Kompletterande upplysningar
m.m i bostadsréttsforeningars arsredovisning.

Materiella anldaggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt
i vigledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats s& vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,95% pé anskaftningsvérdet.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med riakenskapséar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1anen som har slutférfallodatum
kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

eriga tillgangar och skulder
Opvriga tillgangar och skulder har vdrderats till anskaffningsvédrdet om inte annat anges.

Intéiktredovisning

Intakter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/Igh for 2023, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostéder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintékter skattefria till den del de ar hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte dr hanforliga
till fastigheten. Efter avrikning f6r eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhallsplan/budget. Detta innebdr att drets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar férandringen i foreningens likvida medel under rikenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfért in-
och utbetalningar.
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Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022
Arsavgifter* 997 355 756 924
Hyresintikter 93 529 153 081
Intikter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 5472 5066
1 096 356 915 071

Avgar
Avgiftsbortfall -164 759 -
931 597 915 071

* | arsavgifter ingér arsavgifter bostadsrétter, kall- och varmvatten, virme, bredband och tv

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2023 2022
Forsidkringsersittning 225 704 -
225704 -
Not 4 Drift
2023 2022
Fastighetsskotsel 19 095 8393
Snéréjning och halkbekdmpning 71 866 37 985
Reparationer 273 557 96 902
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 33983 37677
Uppvérmning 162 064 138 323
Vatten 45268 41 626
Renhallning 41 745 36512
Forvaltningskostnader 89 158 90 257
Forsdkring 27 361 25320
Fastighetsskatt/avgift 20482 20482
Kommunikation och media
Datakommunikation 27 000 27 000
Kabel-TV 13522 13114
825101 573 591
Not 5 Periodisk underhall
2023 2022
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 5652 -
Utfort underhall huskropp utvindigt - 108 100
5652 108 100
Not 6 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Hyra av anldggningstillgangar, forbrukningsmtrl 5804 2348
Telefon och porto mm 924 1 826
Kundforluster - 80577
Risk- och bankkostnader 530 530
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 800 800
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 10417 12 186
18 475 98 267
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Not 7 Personalkostnader

2023 2022
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 5966 59 468
Revisionsarvode enligt stimmobeslut - 1500
Ovriga personalkostnader 1902 -
Sociala kostnader 1 864 18 562

9732 79 530
Medelantal anstillda &r 0
Vicevird har varit Svante Bostrom
Not 8 Avskrivningar

2023 2022
Byggnader 159 746 159 746
Markinventarier 1727 1727

161 473 161 473

Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter

2023 2022
Ovriga rinteintikter 207 76
Summa 207 76
Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter

2023 2022
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 131 303 88 255
Summa 131 303 88 255
Not 11 Arets resultat

2023 2022
Arets resultat 5771 -194 069
Reservering till yttre underhéllsfond -24 000 -22 000
lanspraktagande av yttre underhéllsfond 5652 108 100
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -12 577 -107 969

lanspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pé foreningens underhéallsplan.

Not 12
Not Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bérjan 8 278 044 8278 044
Summa ackumulerade anskaffningsviirde byggnader 8 278 044 8278 044
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -2 376 684 -2215211
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -161 473 -161 473
Summa ackumulerade avskrivningar -2 538 157 -2 376 684
Bokfort virde byggnader 5739 887 5901 360
Bokfort viarde mark 17 304 17 304
Summa bokfort virde byggnader och mark 5757191 5918 664
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Taxeringsvirde byggnader (virdeédr 1954): 4 834 000 4 834 000
Taxeringsvirde mark: 1 354 000 1354 000

Not 13 Ovriga fordringar

2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 4 505 4422
4 505 4422
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2023-12-31 2022-12-31
Kabel TV 3484 3377
Forsikring 9407 8552
Bredband 6 750 6 750
Underhallsplan 1852 -
HSB paminnelseavgift - 345
21493 19 024
Not 15 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Kortkonto 3007 1010
3007 1010
Not 16 Fond for yttre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 811 628 897 728
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 24 000 22 000
Tanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -5 652 -108 100
Fondbehallning vid arets slut 829 976 811 628
Not 17
Skulder till kreditinstitut
Rdinte konv. datum Rdnta 2023-12-31 2022-12-31
Swedbank 2028-03-24 4,14 % 2 535000 2595 000
Stadshypotek 2025-09-30 1,44 % 98 400 113 160
Swedbank 2025-06-18 1,43 % 1001 000 1 023 000
Swedbank 2026-10-23 1,74 % 860 000 880 000
Stadshypotek 2027-10-30 1,65 % 455412 467 396
Totala skulder pa bokslutsdagen 4949 812 5078 556
Nista ars amortering -128 744 -128 744
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till -514 976 -514 976
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 4306 092 4434 836
Totala skulder pé bokslutsdagen 4949 812 5078 556
Avgar kortfristig del -128 744 -2 663 744
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 4 821 068 2414 812
ery
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Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2023-12-31 2022-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsérs beriknade amorteringar 128 744 128 744
Lan att omforhandla nista rakenskapsér - 2 535 000
128 744 2 663 744
Not 19 Fond for inre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 32352 32 352
Vid arets utgang 32352 32352
Not 20 Ovriga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Personalens kallskatt - 17 836
Upplupna arbetsgivaravgifter - 18 686
Ovriga kortfristiga skulder 360 -
360 36 522
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2023-12-31 2022-12-31
Lon 5966 -
Arbetsgivaravgifter 1 864 -
Réntor 5101 4757
Forutbetalda avgifter/hyror 78 783 75 869
Borevision 10 800 10 800
El 3656 3298
Fjarrvarme 21527 19 931
Renhéllning 625 -
Snoérojning 18 295 4335
Ovrigt - servad ventilation 87 501 -
234118 118 990
Not 22
Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sédkerheter som stéllts for egna skulder 5632 000 5632 000
Stiillda séikerheter for skuld till kreditinstitut 5632 000 5632 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
ery
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Denna arsredovisning dr elektronisk signerad

Linnea Ekman Svante Bostrom
Johnny Holmberg Andre Hedin
Tobias Olsson Ulf Lindstrém

Gustav Nordmark

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av var elektroniska underskrift

Abdallah El-Tamimi Eeva-Riitta Salminen
Av foreningen vald revisor BoRevision AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisning

En bostadsrittsférening &r enligt lag skyldig att uppritta
en arsredovisning efter varje avslutat rikenskapsar och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultat-
rakning, balansridkning, noter och revisionsberittelse.

Forvaltningsberiittelsen

Styrelsen dger forvaltningsberittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhallande, det vill sdga antalet medlemmar och
eventuella fordndringar under aret. Verksamhets-
beskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga héind-
elser under och efter rikenskapsaret ska framga, likasa
viktiga ekonomiska foérhallanden som inte framgéar av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen
ska innehélla styrelsens forslag till féreningsstimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader
under rdkenskapsaret. 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 s att de ticker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansréikningen

Visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Féreningens tillgdngar
bestér av anldggningstillgdngar sdsom fastigheter, mark
och inventarier, samt omsittningstillgdngar sdsom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. P4 skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetslan och

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

som innefattar arets resultat fran tidigare ar.

Noter

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

Personalkostnader

Anger om bostadsrittféreningen har nagon personal an-
stalld och vad de fortroendevalda fatt i arvode. Arvodet
till fértroendevalda beslutas om pa foéreningsstimman.

Anliggningstillgangar

Ar de tillgingar som #r anskaffade for lingvarigt bruk
inom foreningen. De viktigaste dr anldggningstillgang-
arna dr foreningens fastighet med mark och byggnader.

Transaktion 09222115557514259406

Avskrivningar

Avskrivningar 4r arets kostnad for nyttjandet av féreningens
byggnader, markanldggningar och inventarier. Anskaffn-
ingsvirdet fordelas pa tillgangens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgér det aktuella arets avskrivning samt
foregdende ar. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, féreningen
gjort under arets lopp pa de anlidggningstillgangar
foreningen har kvar i sin 4go.

Omsiittningstillgangar

Andra tillgdngar 4n anldggningstillgangar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett &r. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, viardepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de 1&n som féreningen ska betala pé langre
sikt &n ett ar.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ir, sisom
skatteskuld, leverantorsskulder. Hit klassas dven amorterin-
gar for nastkommande &r och fastighetslan som har konvert-
ering aret efter det aktuella bokslutséret, dven om foreningen
har for avsikt att binda om lanet.

Yttre underhallsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhéllsplan. I enl-
ighet med denna ska avsittningar till fonden gors arligen for
att sikerstilla féreningens framtida planerade underhéll. Av-
sdttning sker genom omf6ring mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrikningen. Anvindningen (aterforing) fran
underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhallsatgiarder genomfors. Detta dr endast
nagot bokforingsmissigt och inte riktiga pengar. Man sitter
av en del av resultatet ett ar for att kunna aterfora det ett ar
d& man gor underhall och pa sé sitt jamna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvénda i framtiden vid underhall.

Inre underhéllsfond

Avsittningen till inre underhéllsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avsittning till inre fond ska fortga
eller avslutas. Fondbehallningen i arsredovisningen visar
behéllningen fér samtliga bostadsritters tillgodohavande.

Stiillda séikerheter

Avser det sdkerhet som ldmnats for erhdllna lan. Detta sker
genom ett pantbrev uttages 1 fastigheten pa belopp som i
regel motsvarar erhallna lan.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om arsredovisningen, forvaltningen
och om anvéndande av verskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida férenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i HSB Brf Ormvraken i Boden , org.nr. 798500-0525

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Ormvraken i
Boden for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

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 Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &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 rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvéndig 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 férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet 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 vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig 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 forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme 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 utfér granskningsatgérder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande 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
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn 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 tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
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 sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening
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
héndelserna 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 maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda 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
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Ormvraken i Boden for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har i 6vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hénsyn il de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, .
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter |
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt. Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél 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 vésentligt avseende:

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisomn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Digitalt signerad av

Eeva-Riitta Salminen
BoRevision i Sverige AB

Abdalah EI-Tamimi
Revisor utsedd av HSB Riksforbund Av féreningen vald revisor
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