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VERKSAMHETEN

Styrelsen for Brf Odla i Sjodalen med sate i Huddinge org.nr. 769631-8422 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen bildades 2016. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-05-08.

Foreningen &ager och forvaltar

Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Huddinge kommun

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Huddinge Takstegen 2 2018

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforséakrad i Protector Forsikring ASA, i forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna.

Antal Benamning Total yta m2
90 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3952
1 lokal (hyresrétt) 400
34 garageplatser 0
Totalt 125 objekt 4352
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Styrelsens sammanséttning

Namn
Kjell-Arne Forsberg

Staffan Eriksson
Christina Manson
Johan Magnusson
Camilla Rydstrém
Elisabeth Brkan
Stefan Norengard
Marcus Nord Karlsson

Adam Sandstrom

Roll
Ordférande

Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot

Ledamot

Fr.o.m.
2019-12-16

2019-12-16
2020-11-11
2021-10-25
2021-10-25
2020-11-11
2020-11-11
2020-11-11
2021-10-25

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar Staffan Eriksson, Johan Magnusson, Stefan Norengard, Elisabeth

Brkan och Karl-Olof Christiansson.

Styrelsen har under aret hallit 11 protokollférda styrelsematen.

Firmatecknare har varit Staffan Eriksson, Kjell-Arne Forsberg och Christina Manson, tva i forening

Revisorer har varit Clas Niklasson Grant Thornton.

Valberedning har varit Hugo Norin och William Tienssu, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2022-06-09. P& stamman deltog 15 réstberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2022-01-01 med +1 %.

En forandring av arsavgiften med +8 % per 2023-01-01 &r registrerad.
Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.

Stamman ska besluta om reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2020-07-01.

Sedan foreningen startade har foljande storre atgarder genomforts:

Eftersom fastigheten var inflyttningsklar under 2018 har det inte funnits nagot behov av att genomféra atgarder i fastigheten.

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren
Den upprattade underhallsplanen redovisar fastighetens underhéllsbehov fran ar 2020 till ar 2099.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 14 bostadsratter 6verlatits och 0 upplatits.
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Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 117 och under aret har det tillkommit 15 och avgatt 20 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 112.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 218 217 168 202 0
Skuldséttning, kr/kvm 14 400 13 208 13 346 13483 13 621
Rantekanslighet, % 19 19 19 20 0
Energikostnad, kr/kvm 169 162 133 144 0
Driftskostnad, kr/lkvm 385 351 361 357 0
Arsavgifter, kr/kvm 767 759 740 735 0
Totala intékter, kr/kvm 902 810 783 767 0
Nettoomsattning, tkr 3559 3526 3408 3469 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -2 839 -2 847 -3075 -2914 0
Soliditet, % 80 80 80 80 79
Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underh&ll per kvm total yta (boyta +
lokalyta)
Varfor? Ett sparande behovs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadstkningar.

Skuldséttning:
Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital ar ett viktigt matt for att bedéma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Rantekéanslighet:
Definition: 1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det &r viktigt att veta om féreningens ekonomi ar kanslig for ranteforandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av féreningens |6pande utgifter for drift och forvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och vérdet pa bostadsratten. Darfér ar det viktigt att
bedéma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 236 850 000 0 0 236 850 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 349 617 0 200 000 549 617
S:a bundet eget kapital, kr 237 199 617 0 200 000 237 399 617
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -6328 418 -2 846 873 -200 000 -9375291
Arets resultat, kr -2 846 873 2 846 873 -2 839236 -2 839236
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -9175291 0 -3 039 236 -12 214 527
S:a eget kapital, kr 228 024 326 0 -2 839 236 225 185 090

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 200 000 kr samt ianspraktagande skett med 0 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det foreningsstimman som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran

underhéllsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -9375291
Arets resultat, kr -2839236
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -12 214 527
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservation till underhallsfond, kr -145 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 0
Balanseras i ny rékning, kr -12 359 527

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning

med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING 2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintakter

Nettoomséttning Not 2 3564 100 3525 967
Summa rorelseintakter 3564 100 3525 967
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -1 675 378 -1 528 205
Ovriga externa kostnader Not 4 -100 095 -91 823
Personalkostnader och arvoden Not 5 -108 093 -134 697
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar Not 6 -3 790 969 -3790 969
Ovriga rorelsekostnader Not 7 -2 378 0
Summa rorelsekostnader -5676 913 -5 545 693
Rorelseresultat -2 112 813 -2 019 726
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande poster 2438 1184
Réntekostnader och liknande resultatposter -728 861 -828 330
Summa finansiella poster -726 423 -827 146
Arets resultat -2 839 236 -2 846 873
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 280 866 138 284 657 107
Pagaende nyanlaggningar Not 9 100 871 7871
Summa materiella anlaggningstillgangar 280967 009 284 664 978
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 10 47 622 103 949
Summa finansiella anlaggningstillgangar 47 622 103 949
Summa anlaggningstillgangar 281014 631 284 768 927

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 15988 7768
Avrékningskonto HSB 1424 089 1314181
Ovriga kortfristiga fordringar 34 264 757
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 132 563 142 379
Summa Kortfristiga fordringar 1 606 905 1465 084
Bank Not 12 338 827 0
Summa kassa och bank 338 827 0
Summa omsattningstillgangar 1945731 1465 084
Summa tillgdngar 282 960 362 286 234 012
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 236 850 000 236 850 000
Fond for yttre underhall 549 617 349 617
Summa bundet eget kapital 237 399 617 237 199 617
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -9 375 291 -6 328 418
Avrets resultat -2 839 236 -2 846 873
Summa fritt eget kapital -12 214 527 -9175 291
Summa eget kapital 225185 090 228 024 326
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 42 210 000 42 660 000
Summa langfristiga skulder 42 210 000 42 660 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 14 670 000 14 820 000
Leverantdrsskulder 208 514 150 497
Aktuell skatteskuld Not 14 68 711 34 231
Ovriga kortfristiga skulder Not 15 900 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 617 147 544 958
Summa Kortfristiga skulder 15 565 272 15 549 686
Summa skulder 57 775 272 58 209 686
Summa eget kapital och skulder 282 960 362 286 234 012
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Kassaflodesanalys 2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -2 839 236 -2 846 873
Avskrivningar 3790 969 3 790 969
Kassaflgde fran I6pande verksamhet 951 733 944 096

(fore forandring av rorelsekapital)

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -31912 -100 700
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 165 586 130 844
Kassaflode fran l6pande verksamhet 1085 407 9747239
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -93 000 0
Investeringar/forsaljningar av finansiella anlaggningstillgangar 56 327 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -36 673 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -600 000 -600 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -600 000 -600 000
Arets kassaflode 448 734 374 240
Likvida medel vid arets boérjan 1314181 939 942
Likvida medel vid arets slut 1762916 1314181
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Not 1  Redovisnings- och varderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Foreningen uppréattar arsredovisningen med tillampning av arsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allmanna radd BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges nedan.

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda varden fordelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i vagledning av SABO:s rekommendationer for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Aterstdende redovisningsmassig nyttjandeperiod for féreningens byggnader har bedémts vara mellan 20 och 100 Ar.
Arets avskrivning p& de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 1,7 %.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader fran balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastighet gors i arsbokslutet.
Forslag till reservering och ianspraktagande av fonden lamnas i resultatdispositionen.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har varderats
till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift
Statlig fastighetskatt for lokaler r 1 % av taxeringsvadet for lokaldelen

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemaéssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforeteg, belastas vanligtvis inte
med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6% for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten,

tex avkastning pa en del placeringar.
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Noter
Not 2 Nettoomséttning 2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostader 3028 204 2 998 294
Hyresintékt garage och bilplatser 327 300 326 700
Arsavgift konsumtionsavgift TV/bredband/iptelefoni 95 040 95 040
Intakt andrahandsupplatelse 76 103 75 296
Overlatelse- och pantférskrivningsavgifter 30 408 29 243
Ovriga primdra intakter och erséttningar fran boende och lokalhavare 7 045 1394
3564 100 3525967
Reparationer -102 747 -92 045
El -266 812 -165 456
Uppvarmning -292 595 -376 135
Vatten -175 972 -162 658
Renhallning -144 514 -158 533
Bevakningskostnader -23 427 0
TV, bredband, iptelefoni -96 090 -94 850
Serviceavtal 0 -4 167
Hissar serviceavtal & besiktning -26 895 -18 557
Fastighetsskétsel och lokalvard -81 678 -66 633
Forvaltningskostnader -319 606 -306 906
Forsékringar =77 947 -22 930
Fastighetsskatt -34 480 -34 230
Ovriga driftskostnader -32 616 -25 107
-1 675378 -1 528 205
Externt revisionsarvode -11 875 -11 875
Andrahandsuthyrningsavgift -4.127 -3 575
Kostnader 6verlatelse och panter -30 685 -32 181
Féreningsverksamhet -2 589 -10 160
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -10 973 -3 469
Forbrukningsinventarier -8 384 -11 348
Stdmma och styrelse -31 464 -19 215
-100 095 -91 823
Arvode till styrelsen -89 820 -99 480
Sociala avgifter -18 273 -35 217
-108 093 -134 697
Byggnader -3 613 357 -3 613 357
Markanldggningar -177 612 -177 612
-3790 969 -3790 969

Not 7  Ovrig rérelsekostnader

Vardeutveckling fond SHB -2 378 0
-2 378 0
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Not 8 Byggnader och mark 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 217 574 446 217 574 446
Ingdende anskaffningsvarde mark 74 015 259 74 015 259
Ingaende anskaffningsvarde markanlaggningar 4 440 295 4 440 295
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 296 030 000 296 030 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingéende avskrivningar byggnader -10 840 057 -7 226 700
Arets avskrivningar byggnader -3613 357 -3613 357
Ingdende avskrivningar markanlaggningar -532 835 -355 224
Arets avskrivningar markanldggningar -177 612 -177 612
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -15 163 862 -11 372 893
Utgéende bokfort varde 280 866 138 284 657 107
Bokfdrda vérden byggnader 203 121 032 206 734 389
Bokforda varden mark 74 015 259 74 015 259
Bokfdrda varden markanldggningar 3729 848 3907 460
Fastighetsbeteckning: Takstegen 2
Taxeringsvarde Vardear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostader hyreshus 2018 106 000 000 39 000 000 145 000 000 103 000 000
Lokaler 2 488 000 960 000 3448 000 3423000
108 488 000 39 960 000 148 448 000 106 423 000
Not9  Pagaende nyanlaggningar
Ingéende varde pagéende nyanliggningar 7871 7871
Arets Investering 93 000 0
Utgaende varde pagaende nyanlaggningar 100 871 7871
Not 10 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ovriga vérdepappersinnnehav 47 622 103 949
47 622 103 949
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 132 563 142 379
132 563 142 379
Handelsbanken 338 827 0
338 827 0
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Not 13  Skulder till kreditinstitut

Nasta ars
Laneinstitut Ranteandring Rantesats Konv.datum Belopp amortering
SBAB 0,82% 2024-01-10 14 220 000 150 000
SBAB 0,76% 2024-12-11 14 220 000 150 000
SBAB 1,64% 2023-01-12 14 220 000 150 000
SBAB 1,85% 2024-01-12 14 220 000 150 000
56 880 000 600 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 42 210 000
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 2 400 000
Om fem ar beraknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 53 880 000
Finns det Swap-avtal i foreningen? Nej

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckning 59 280 000 59 280 000
varav i eget forvar 0 0
Summa stéllda sakerheter 59 280 000 59 280 000
Arets beraknade skatteskuld 68 711 34231
68 711 34 231
Ovriga kortfristiga skulder 900 0
900 0

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna léner och arvoden 65 000 65 000
Upplupna sociala avgifter 33000 33000
Upplupen el, vatten, varme, renhallning 161 072 119 085
Forutbetalda arsavgifter och hyror 358 075 327 873
617 147 544 958

Not 17 Vasentliga handelser efter rakenskapensarets slut.
Inga hé&ndelser av vikt finns att notera.

Denna arsredovisning ar digitalt signerad av;

Adam Sandstrém Camilla Rydstrém Christina Manson
Elisabeth Brkan Johan Magnusson Karl-Olof Christiansson
Kjell-Arne Forsberg Staffan Eriksson Stefan Norengard

Min revisionsberattelse har avgivits;

Grant Thornton Sweden AB
Clas Niklasson
Auktoriserad revisor
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O Grant Thornton

Revisionsberadttelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Odla i Sjédalen

Org.nr. 769631 - 8422

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av  d&rsredovisningen  fér
Bostadsrattsféreningen Odla i Sjédalen fér rékenskapsdret 2022-

02-01- 2022-12-31.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av Bostadsrattsféreningen Odla i Sjddalens
finansiella stdlining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella  resultat fér &ret enligt  d&rsredovisningslagen.
Fdrvaltningsberdattelsen &r férenlig med &rsredovisningens &vriga

delar.

darfér  att faststaller

resultatrdkningen och balansrdkningen.

Jag ftillstyrker féreningsstdmman

Grund fér uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag &r oberoende i fdérhéllande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamadlsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsen ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att Grsredovisningen
rattvisande  bild

drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &Gven fér den interna

upprdttas och att den ger en enligt
kontroll som den beddmer &r nddvandig fér att upprdtta en
drsredovisning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndar s& &r tillampligt, om férhallanden som kan
péverka fdrm&gan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt

alternativ till att géra n&got av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
drsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag,

Transaktion 09222115557493347129

och att 1dmna en revisionsberdttelse som innehdller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas péverka de
som anvdndare fattar

ekonomiska  beslut med grund i

drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Dessutom:

+ identifierar och beddmer jag riskerna for vdsentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter  eller  misstag, utformar  och utfor
granskningsétgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och &ndamadlsenliga fér
att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter Gr
hdgre an fér en vasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
&sidosattande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en férstdelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsétgdrder som dar |dmpliga med hdnsyn il
omstdndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

+ utvdrderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

« drar jag en slutsats om Idmpligheten i att styrelsen anvdnder
fortsatt  drift  vid

drsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de

antagandet  om upprdttandet  av
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmdga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, madste jag i
revisionsberdttelsen fasta uppmdrksamheten pd upplysningarna i
drsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
s&dana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Mina slutsatser baseras p& de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida h&ndelser eller férhdllanden gdra att en fdrening inte

langre kan fortsatta verksamheten.
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+ utvdrderar jag den &vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, ddribland upplysningarna, och
om d&rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna
och hdndelserna pd ett s&itt som ger en rattvisande bild.

Jag maéste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
mdste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsféreningen Odla
i Sjodalen for rdkenskapséret 2022-02-01 - 2022-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt

férslaget i forvaltningsberdttelsen och  beviljar  styrelsens

ledam&ter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag dr oberoende i férhallande till Bostadsrattsféreningen Odla i
Sjédalen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och
dndamadlsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betr&ffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
férsvarlig med hdnsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stdller p& storleken av fdreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar foér féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att

Norrkdping, enligt datum som framgar av elektronisk signering.

Clas Niklasson
Auktoriserad revisor

Transaktion 09222115557493347129

tillse att féreningens organisation &r utformad sé att bokfringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontrolleras pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt ma&l betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddéma om négon
styrelseledamot i n&got vésentligt avseende:

 foretagit ndgon &tgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
féreningen, eller

+ pd& ndgot annat s&tt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga  delar av ekonomiska

lagen om féreningar,

o -
Arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betr&ffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om férslaget ar
férenligt med bostadsrdttslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka &tgdrder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
férslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r
férenligt med bostadsrdttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller férlust grundar sig frdmst pd revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsdtgérder som utférs baseras pd
min professionella beddmning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pd
s&dana atgarder, omréden och férhéllanden som &r vasentliga for
verksamheten och ddr avsteg och &vertrédelser skulle ha sdrskild
betydelse fdr féreningens situation. Jag gdr igenom och prdvar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande féreningens vinst eller férlust har jag

granskat om forslaget dr férenligt med bostadsréttslagen.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.
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