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ÅRSREDOVISNING



HSB Nordvästra Skåne arbetar på uppdrag av 
din förenings styrelse med hela eller delar av  
föreningens förvaltning. Omfattningen på 
tjänsterna bestäms i de avtal som styrelsen har 
tecknat.

HSB Nordvästra Skåne är en ekonomisk för-
ening som ägs av medlemmarna och HSBs 
bostadsrättsföreningar i nordvästra Skåne. HSB 
levererar tjänster till fastighetsägare och har 
marknadens bredaste utbud av tjänster inom 
ekonomisk, administrativ och teknisk förvalt-
ning. 

I vår region förvaltar HSB cirka 180 bostadsrätts-

HSB NORDVÄSTRA SKÅNE

En bostadsrättsförening är en ekonomisk för-
ening (juridisk person) som ägs av föreningens 
medlemmar (bostadsrättshavare). 

Vem beslutar om vad?

Bostadsrättsföreningen förvaltas av styrelsen och 
det är styrelsen som fattar beslut om underhåll, 
fastställer årsavgifterna för bostäderna och som 
driver föreningens utveckling framåt. Styrelsen 
utses av er bostadsrättshavare på den årliga fören-
ingsstämman. Ni bostadsrättshavare väljer alltså de 
representanter som ni önskar ska förvalta förening-
ens egendom. 

Vad går årsavgiften till?

Som bostadsrättshavare betalar du en årsavgift till 
föreningen, vilket aviseras till dig som en månads-
avgift. De årsavgifter som ni gemensamt betalar till 
föreningen ska täcka föreningens kostnader samt 
avsättningar till kommande planerat underhåll. 

DIN BOSTADSRÄTTSFÖRENING
Ditt underhållsansvar

Du som är bostadsrättshavare har ansvar för en 
del av underhållet i föreningen. I föreningens 
stadgar anges vem som ansvar för de olika de-
larna av underhållet. En tumregel är att du alltid 
är ansvarig för det som syns inne i lägenheten - 
med undantag för uppvärmningsanordning(t ex 
radiatorer och termostater) och ventilation. 

Har du rätt försäkring?

Eftersom du som bostadsrättshavare har ett stort 
ansvar för din bostad är det viktigt att du har en 
hemförsäkring och att det finns bostadsrättstil-
lägg tecknat. Eventuellt har din förening redan 
tecknat bostadsrättstillägg åt dig, detta kan din 
styrelse svara på. 

Du kan läsa mer om boende i bostadsrätt på vår 
hemsida hsbnvs.se.

föreningar och fastighetsbolag med drygt  
10 000 lägenheter. 

Vi vet vilket ansvarsfullt och viktigt uppdrag din 
styrelse har med att förvalta och utveckla fören-
ingen och vår ambition är att stötta och hjälpa 
din styrelse på bästa vis.  

Du som är medlem i HSB har tillgång till HSBs 
juridiska rådgivning som är öppen vardagar 
klockan 9-16 på telefon 0771-472 472. På vår 
hemsida hsbnvs.se hittar du också bra och nyttig 
information samt många fina medlemserbjudan-
den du kan ta del av.
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FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

 Styrelsen för HSB Brf Odensjögården i Röstånga, org.nr 744000-0458, har upprättat redovisning för
 föreningens verksamhet under räkenskapsåret 2024-01-01 - 2024-12-31.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
 Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag som bildades 1959.
 Föreningen har sitt säte i Svalövs kommun och äger fastigheten Röstånga 18:7 i vilken man upplåter
 bostadsrättslägenheter och lokaler. Fastigheten är geografiskt belägen i Röstånga med adress:
 Odensjögården, Marieholmsvägen 16 A-E.

 Föreningen har 30 bostadsrättslägenheter med en totalyta om 1761 m 2  samt hyreslokaler om 474   m 2  som
 hyrs ut. Föreningen har 4 garage och 11 parkeringsplatser.

 Bostadslägenheterna är fördelade enligt följande:

 1 rum & kök,   6 st
 2 rum & kök, 12 st
 3 rum & kök, 12 st

 Byggnaderna fullvärdesförsäkrade i Länsförsäkringar. Föreningen har tecknat bostadsrättstillägg.

 De senaste 15 åren har följande investeringar /underhållsåtgärder utförts.

 2017 Solcellsanläggning och asfaltering 
 2016 Nya maskiner i tvättstugan.
 2015 Byte till säkerhetsdörrar.
 2014 Installation av fiberkabel.
 2013 Byte av garageportar.
 2012 Nybyggd uteplats.
 2011 Miljöhus.
 2010-2013 Fönsterbyte.
 2009 Byte av värmesystem från olja till bergvärme.
 2008 Stambyte, badrumsrenovering och energideklaration.

Väsentliga händelser under och efter räkenskapsåret

Underhåll
 Föreningen har underhåll- och investeringsplan som är upprättad av HSB Skåne. 

 Underhåll/investeringar under året:
 - Omfattande reperationsåtgärder av tak och takfönster under våren 2024.

 Planerat underhåll inom de kommande tio åren enligt föreningens underhållsplan:
 -Utvändigt byggnad: ca 6 Mkr inklusive fasadrenovering
 -Invändigt : ca 250 Tkr inklusive tvättutrustning.
 -Elarbeten: ca 200 Tkr.
 -Värmesystem: ca 800 Tkr.
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 -Grönytor ca: 200 Tkr.
 -Ombyggnad brandstation ca: 500 Tkr.

Ekonomi
 Årets resultat uppgår till 278 956 kr. Förra året var resultatet 337 456 kr.
 Årsavgiften höjdes med 3 % från 1 januari 2024.
 Kostnader för reparation av tak och takfönster uppgår till 492 644 kr, posten finns redoviad i
 balansräkningen under byggnader och mark. Avskrivningstid är 20 år.

 Styrelsen har beslutat om att höja årsavgiften med 5 % från 1 januari 2025.

Föreningsfrågor
 Ordinarie föreningsstämma hölls den 18 juni 2024.  Extra stämma hölls den 17 oktober med anledning av
 att ordförande Invar Nilsson och sekreterare Dick Svensson avgick.

 Styrelsen hade vid årets slut följande sammansättning:
 Tommy Käck, ordförande
 Christina Mårtensson
 Marina Dolgova
 Kristofer Jönsson

 Revisorer har varit Cecilia Karlsson vald vid föreningsstämman, och revisor från BoRevision, vilken är
 utsedd av HSB Riksförbund.

 Hans Persson har varit fram till december 2024. Från slutet av hösten köper föreningen in
 vicevärdstjänster.

 Information har gått ut om avgiftshöjningar.

 Föreningsmål:
 Att vara en bra fastighetsägare genom att arbeta för ett säkert boende och vara lyhörd gentemot de
 boende och deras intressen.

Utveckling av föreningens verksamhet, resultat och ställning

Medlemsinformation
 Vid räkenskapsårets slut var medlemsantalet 33 st och vid årets början 33 st medlemmar.. På stämman
 har man en röst per lägenhet. Om man äger flera lägenheter har man däremot bara en röst.
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Flerårsöversikt

2024 2023 2022 2021

Nettoomsättning (tkr) 1 635 1 571 1 511 1 255
Resultat efter finansiella poster (tkr) 279 337 388 38
Resultat efter disposition av underhåll (tkr) 277 328 333 79
Soliditet (%) 63 60 54 48

Årsavgiftsnivå bostäder (kr/kvm) 650 631 618 606
Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter 70 66 72 -

Energikostnad el, värme och vatten (kr/kvm) 215 210 152 168
Lån (kr/kvm) 1 257 1 347 1 660 1 745
Lån (kr/kvm) upplåten med bostadsrätt 1 596 1 709 2 107 -

Sparande kr/kvm 266 246 275 -
Räntekänslighet % 2,5 % 2,7 % 3,4 % 3,7 %
Överlåtelsevärde (kr/kvm) 8 204 8 338 8 460 8 462

 Flerårsöversikten är uppdaterad 2023 med nya obligatoriska nyckeltal.

 Föreningens soliditet visar hur stor del av tillgångarna som finansieras med egna medel.

 I årsavgifterna ingår värme och vatten.

 Nyckeltal årsavgiftsnivå beräknas utifrån boyta 1 761 m². 
 Övriga nyckeltal per m² utgår från totalytan på 2 235  m² (inkl lokal 474 m²)
 Garageytan är ej med i beräkningen avseende nyckeltalen.

 Sparande avser årets resultat plus avskrivningar och planerat underhåll minus elstöd (som inte är en
 del av den normala verksamheten) fördelat på fastighetens totala yta.

 Överlåtelsevärde visar snittpris för sålda bostadsrätter under året.

 Räntekänslighet visar på hur många procent årsavgifter behöver höjas för att motsvara kostnaden som
 blir om räntan på de räntebärande skulderna höjs med 1%. 

 Betyg räntekänslighet enligt HSB Riksförbund (där högsta betyg är 5):

 5   < 4 %
 4      4 - 7%
 3      7 - 10 %
 2      10 - 20 %
 1   > 20 %
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Not Eget kapital
  Upplåtelse Fond yttre Balanserat Årets 
 Insatser avgifter underhåll resultat resultat
Vid årets början 54 570 1 713 881 2 952 634 337 456
Disposition enligt stämmobeslut 337 456 -337 456
Till fond för yttre underhåll 75 000 -75 000
Från fond för yttre underhåll* -72 825 72 825
Årets resultat 278 956

Vid årets slut 54 570 1 716 056 3 287 915 278 956

 *Motsvarar årets kostnad för planerat underhåll.

Resultat efter disposition av underhåll

Enligt styrelsens beslut görs följande omföring per bokslutsdagen:

Årets resultat 278 956 337 456
Från fond för yttre underhåll* 72 825 65 103
Till fond för yttre underhåll** -75 000 -75 000

Resultat efter disposition av underhåll 276 781 327 559

 * Motsvarar årets kostnad för planerat underhåll.
 ** Avser reservering inför kommande underhållsåtgärder (baseras på underhållsplanen).

Styrelsens förslag till resultatdisposition
 
Stämman har att ta ställning till:

Balanserat resultat 3 287 915,00
Årets resultat 278 956,38

Balanseras i ny räkning 3 566 871,38

 Se efterföljande resultat- och balansräkning med tillhörande noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-

2024-12-31 2023-12-31

Rörelsens intäkter 1
Nettoomsättning 1 634 970 1 571 239
Övriga rörelseintäkter 7 635 109 695

Summa rörelsens intäkter 1 642 605 1 680 934

Rörelsens kostnader
Drift 2 -692 882 -666 805
Planerat underhåll -72 825 -65 103
Övriga externa kostnader 3 -148 680 -150 356
Personalkostnader och arvoden 4 -164 327 -182 562
Avskrivningar -242 083 -217 451

Summa rörelsens kostnader -1 320 797 -1 282 277

Rörelseresultat 321 808 398 657

Resultat från finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 16 814 4 575
Räntekostnader och liknande resultatposter -59 666 -65 776

Summa finansiella poster -42 852 -61 201

Resultat efter finansiella poster 278 956 337 456

Årets resultat 278 956 337 456
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 5 6 993 173 6 742 613

Summa materiella anläggningstillgångar 6 993 173 6 742 613

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav 6 500 500

Summa finansiella anläggningstillgångar 500 500

Summa anläggningstillgångar 6 993 673 6 743 113

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 31 435 99 409
Avräkning HSB Nordvästra Skåne 1 366 402 1 574 946
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 28 040 27 233

Summa kortfristiga fordringar 1 425 877 1 701 588

Kassa och bank 7 6 601 8 089

Summa omsättningstillgångar 1 432 478 1 709 677

SUMMA TILLGÅNGAR 8 426 151 8 452 790
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser 54 570 54 570
Fond för yttre underhåll 1 716 056 1 713 881

Summa bundet eget kapital 1 770 626 1 768 451

Fritt eget kapital
Balanserad vinst 3 287 915 2 952 635
Årets resultat 278 956 337 456

Summa fritt eget kapital 3 566 871 3 290 091

Summa eget kapital 5 337 497 5 058 542

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 1 390 000 2 810 000

Summa långfristiga skulder 1 390 000 2 810 000

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 1 420 000 200 000
Leverantörsskulder 72 316 89 487
Aktuella skatteskulder 8 315 21 219
Övriga skulder 10 266 17 299
Fond för inre underhåll 10 371 10 371
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 177 386 245 872

Summa kortfristiga skulder 1 698 654 584 248

Summa skulder 3 088 654 3 394 248

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 426 151 8 452 790
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Kassaflödesanalys

 2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31
Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 278 956 337 456
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m m 242 084 217 451

521 040 554 907

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 521 040 554 907
förändringar av rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av rörelsefordringar 67 167 -91 647
Ökning(+)/Minskning (-) av rörelseskulder -105 594 129 976

Kassaflöde från den löpande verksamheten 482 613 593 236

Investeringsverksamheten -
Investering takrenovering -492 644 -

Kassaflöde från investeringsverksamheten -492 644 -

Finansieringsverksamheten
Amortering av låneskulder -200 000 -701 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -200 000 -701 000

Årets kassaflöde -210 031 -107 764
Likvida medel vid årets början 1 583 034 1 690 798

Likvida medel vid årets slut 1 373 003 1 583 034
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Noter

Redovisning- och värderingsprinciper

Allmänna upplysningar
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
 Årsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intäktsredovisning
 Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller beräknas få. Det innebär att föreningen
 redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anläggningstillgångar
 Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade avskrivningar
 enligt plan. Avskrivning sker linjärt över tillgångens beräknade livslängd. För byggnad sker en viktad
 avskrivning, baserad på komponenternas respektive värde.

Följande avskrivningsprocent tillämpas: %
-Byggnader 2

Fordringar
 Fordringar har efter individuell värdering upptagits till belopp varmed de beräknas inflyta.

Fond för yttre underhåll
 Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker på basis av föreningens underhållsplan.
 Reservering samt uttag från underhållsfonden beslutas av styrelsen.

Inkomstskatt
 En bostadsrättsförening som skattemässigt är att betrakta som ett privatbostadsföretag, belastas vanligtvis
 inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % för intäkter som inte kan hänföras till fastigheten, t ex
 avkastning på en del placeringar.

Nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar
 Vid varje balansdag analyserar föreningen de redovisade värdena för materiella anläggningstillgångar för
 att fastställa om det finns någon indikation på att dessa tillgångar har minskat i värde. Om så är fallet,
 beräknas tillgångens värde för att kunna fastställa storleken på en eventuell nedskrivning.
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Not 1  Rörelsens intäkter
 2024-01-01- 2023-01-01-
 2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsättning
Årsavgifter bostäder 1 144 272 1 110 900
Avgiftsbortfall - -3 197
Hyror 490 698 463 536

1 634 970 1 571 239
Övriga rörelseintäkter
Övriga intäkter - 97 836
Försäljning Solel 7 635 11 859

7 635 109 695

Summa 1 642 605 1 680 934

 I årsavgifterna ingår värme och vatten.
 I övriga intäkter fg år ingår elstöd med 94 315 kr.

Not 2  Drift
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

El 279 348 294 601
Vatten 201 941 173 895
Renhållning 41 687 45 380
Löpande underhåll 60 420 70 840
Fastighetsservice 28 910 3 994
Fastighetsförsäkring 27 233 24 752
Fastighetsavgift 53 343 53 343

Summa 692 882 666 805

Not 3  Övriga externa kostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31

Förvaltningskostnader 112 020 118 880
Arvode extern revisor 17 750 11 000
Medlemsverksamhet 18 910 20 475

Summa 148 680 150 355
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Not 4  Personalkostnader och arvoden
 2024-01-01- 2023-01-01-
 2024-12-31 2023-12-31
Lön 39 765 53 334
Styrelsearvoden 28 300 22 500
Ersättning utöver styrelsearbete 1 260 3 570
Vicevärdsarvoden 80 004 80 004
Föreningsvald revisor 3 000 3 000
Övriga arvoden 2 000 -
Förändring semesterlöneskuld -9 553 -271
Sociala kostnader 19 551 20 425

Summa 164 327 182 562
I sociala kostnader ingår pensionskostnader med 237 742

 Föreningen har haft en deltidsanställd städerska.

Ansvarsförbindelser

Ansvarsförbindelser
Fastigo 60 108

Summa 60 108

Not 5  Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31

Ingående ackumulerat anskaffningsvärde byggnader 11 481 863 11 481 863
    Årets investeringar, takrenovering 492 644 -

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde byggnader 11 974 507 11 481 863

Ingående ackumulerade avskrivningar -4 763 250 -4 545 799
    Årets avskrivningar -242 084 -217 451

Utgående ackumulerade avskrivningar -5 005 334 -4 763 250

Ingående ackumulerat anskaffningsvärde mark 24 000 24 000

Utgående ackumulerat anskaffningsvärde mark 24 000 24 000

Utgående redovisat värde 6 993 173 6 742 613

varav byggnader 6 969 173 6 718 613
varav mark 24 000 24 000

Taxeringsvärden på fastigheter
Hustyp Byggnad Mark Totalt
Hyreshus bostäder 9 400 000 2 641 000 12 041 000
Hyreshus lokaler 1 578 000 144 000 1 722 000

Summa 10 978 000 2 785 000 13 763 000
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Not 6  Andra långfristiga värdepappersinnehav
 2024-12-31 2023-12-31
Andel i HSB Nordvästra Skåne 500 500

Summa 500 500

Not 7  Kassa och bank
2024-12-31 2023-12-31

Nordea 6 601 8 089

Summa 6 601 8 089

Not 8  Skulder till kreditinstitut
Långivare Ränta Bindning ränta Bindning lån 2024-12-31 2023-12-31
Stadshypotek AB 2,87 % 2027-03-30 2027-03-30 1 510 000 1 630 000
Stadshypotek AB 1,05 % 2025-06-30 2025-06-30 1 300 000 1 380 000

Summa 2 810 000 3 010 000

varav kortfristig del 1 420 000 200 000

varav långfristig del 1 390 000 2 810 000

 Enligt BFNAR 2012:1 Allmänna råd 4.7 redovisas numer de lån som förfaller inom ett år som kortfristig
 skuld liksom det som ska amorteras det kommande året.

 Enligt planenlig amortering beräknas skulden uppgå till ca 1,8 mkr om 5 år. Eventuella nya lån för
 finansiering av underhåll/investeringar är ej medräknade.

Ställda säkerheter till kreditinstitut
 2024-12-31 2023-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 8 367 500 8 367 500
Varav obelånade -1 067 500 -1 067 500

Summa 7 300 000 7 300 000
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Digitala underskrifter

 Denna årsredovisning är digitalt signerad av styrelsen.

 Röstånga

  

Tommy Käck Christina Mårtensson Marina Dolgova

Kristofer Jönsson

Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av våra underskrifter.

Cecilia Karlsson Thaha Osman
Av föreningen vald revisor BoRevision AB

Av HSB Riksförbund utsedd revisor
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