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ARSREDOVISNING
FOR

BOSTADSRATTSFORENINGEN ODIN 20

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Odin 20 far harmed avge redovisning
for foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31,
foreningens femtioférsta verksamhetsar.

Allmant om verksamheten

Foreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
Foéreningens hus dels upplata bostader for permanent boende at medlemmarna for
nyttjande utan tidsbegransning dels att hyra ut lokaler. Foreningens sate ar i Stockholm.

Foreningens byggnader

Hornfastigheten Odin 20 byggdes mellan 1907-1909 och arkitekter var Arkitektfirman
Dorph & H66g. Ravinden byggdes om till tre lagenheter 1987.

Bostadsrattsforeningen Odin 20 bildades 1972. Féreningen kdpte 1973 fastigheten av
fam Niklasson.

Fastigheten ar fullvardeforsakrad hos Soderberg & Partners/Folksam. | forsakringen
ingar bl.a ansvarsforsakring for styrelsen samt fullserviceavtal Anticimex.

Fastigheten har 29 hushall och 2 uthyrda lokaler. Lagenheterna har en sammanlagd
area pa 2.912 m? och de uthyrda lokalerna ar pa sammanlagt 108 m2.

Taxeringsvardet for fastigheten uppgar till 133.779.000 kr, varav markvarde 96.194.000
kr.

Lagenheterna har féljande fordelning

3 st 1 rum och kdk/pentry
6 st 2 rum och kok
5 st 3 rum och kok
6 st 4 rum och kok
7 st 5 rum och kok
2 st 6 rum och kok,

Under aret har, av foreningens 29 lagenheter, tva dverlatelser skett.
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Forvaltning
Fastighetsforvaltning
Den tekniska forvaltningen skots av Hagglund & Partner AB. Fran 2008 har den
ekonomiska forvaltningen lagts ut externt. Féreningen har en hemsida

www.odin20.bostadsratterna.se pa vilken information om Foreningen redovisas samt
aktuella handelser.

Fastighetens tekniska status

Fastigheten beddms fortsatt val underhallen och i gott skick.
Foreningen foljer en av styrelsen upprattad underhallsplan med fem ars horisont.

Under verksamhetsaret har ett tamligen omfattande underhallsarbete genomforts enligt
plan. Ett sedan tidigare pabdrijat byte till en tretumsstam har slutférts. Nya fonster i tva
(av tre) vindsvaningar har installerats. En fasadskada har atgardats. Under aret har ocksa
sotning och en brandskyddskontroll genomférts. | dvrigt har I6pande underhallsarbete
och smarre reparationer utforts.

Arbetet med att atgarda lackage i tatskiktet mellan gard och garage har fortsatt. Visst
avslutande arbete ar planerat for 2024. Tatskiktet bedéms darmed forbli funktionsdugligt
i flera ar framdver.

Under 2024 kommer malning av utvalda lagenhetsfonster (enligt rullande schema) samt
av balkongracken att genomféras. Stamspolning av vissa kdksstammar ar ocksa
planerat. Det ar aven dags for en radonmatning liksom en OVK-inspektion (bada
aktiviteterna ar obligatoriska).

Av storre underhallsarbeten ar en takmalning planerad mot slutet av kommande
femarsperiod.

Beskattning
Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) dvs

Foreningen ar en akta bostadsrattsforening. Fastigheten fardigstalldes 1909 och har
deklarerat vardear 1929.
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Verksamhet

Styrelsens forvaltning av Féreningens angelagenheter har under aret fungerat val.

Foreningens ekonomiska resultat for 2023 landar pa minus 19 ksek mot budgeterat
minus 110 ksek. Skillnaden mot budget ar saledes plus 91 ksek.

Den positiva avvikelsen mot budget forklaras av ett antal stérre och mindre poster.
Uteblivna underhallskostnader framst avseende en stamspolning pa Hagagatan samt
visst uppskjutet malningsarbete minskar kostnaden med 110 ksek for 2023.

Under aret uppkommit, ej budgeterat arbete, i stort bestdende av akuta smareparationer
uppgar till 31 ksek.

Genomfort budgeterat underhallsarbete uppvisar ett underskott pa 42 ksek framst
beroende pa att arbetet med fasadskadan (se ovan), sotning samt den I6pande
fastighetsskotseln blivit nagot dyrare.

Taxebundna kostnader uppvisar ett minus pa 6 ksek huvudsakligen beroende pa ett
utbyte av sopkarl (en fordyring av fjarrvarmen kompenseras helt av en minskad
elkostnad).

Slutligen har férvaltningskostnader inklusive avskrivningar blivit 12 ksek lagre an
budgeterat medan rantenettot (huvudsakligen lanerantor) blivit 22 ksek dyrare an
budgeterat.

Oférutsett poster om sammanlagt 70 ksek ar budgeterade och tacker nastan helt
fordyringar i genomfort budgeterat arbete samt kostnader for uppkommit (ej budgeterat)
arbete.

Uttag ur Fonden for yttre underhall har gjorts med 32 ksek mot budgeterade 80 ksek.

Kommentar om den framtida ekonomiska utvecklingen

Foreningen befinner sig i dagslaget i en situation med ett starkt eget fritt kapital i
kombination med lag belaning.

Utvecklingen med kraftigt héjda Ianerantor i kombination med avsevarda héjningar av
kommunala tjanster har emellertid inneburit en kraftig pafrestning pa Féreningens
ekonomi. Styrelsen beslot darfor att hdja arsavgiften med 10% fran den 1 juli 2023 for
att fa ekonomin i balans.

Eftersom fortsatta kostnadshdéjningar, oklart hur stora, ar att vanta framéver raknar
styrelsen med att ytterligare justeringar av arsavgiften kan bli aktuella. Styrelsen har
initierat besparingar av Foreningens gemensamma kostnader och vill entraget uppmana
ocksa medlemmarna till sparsamhet med tillgangar som (framst) varmvatten och
gemensam el. Pa sa satt kan framtida avgiftshojningar begréansas.

Det finns idag inga planer pa att justera arsavgiften under 2024.
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Styrelse och revisorer samt valberedning

Vid 2023 ars ordinarie foreningsstamma (2023-05-25) valdes:
Ingvar Palm, ledamot

Mats Hagglund, ledamot

Kristina Sten, ledamot

Daniel Eriksson, ledamot

Johanna Weidenmark, ledamot (avgick under aret)
Urban Zetterstrom, suppleant.

Under 2023 har styrelsen hallit 8 protokollforda sammantraden.

Revisorer

Leif Runefelt med Johan Gerhardsson som suppleant.

Valberedning

Magnus Bjork, sammankallande, och Oskar Nordahl.

Stadgar

Foreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 26 juni 2017.

Flerarsoversikt med nyckeltal

Ar 2023 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsattning (Tkr) 1.500 1.442 1.442 1.424 1.406 1.402
Resultat efter fin poster (Tkr) -19 167 -25 149 -80 174
Balansomslutning (Tkr) 7.568 7.332 7.226 7.378 7.462 7.525
Soliditet % 331 344 326 322 299 30,7
Likviditet 084 142 121 114 118 1,10
Belaningsgrad % 535 558 665 605 5H05 ©30



Uppgifter i kr per m? bostadsyta
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Rantekostnader b7 21 16 16 19 21
Drift o underhall 399 353 427 360 430 337
Taxebundna kostnader 210 184 187 160 172 177
Hyresintakter 107 107 107 98 94 93
Arsavg per kvm upplaten med br 406 387 387 387 387 387
Skuldsattning per kvm upplaten med br 1.390 1.404 1.418 1.432 1.550 1.663
Skuldsattning per kvm 1.246 1.259
Sparande per kvm 74 133
Rantekanslighet, procent 3,42 3,63
Energikostnad per kvm 178 158
Arsavgifternas andel i procent av totala
rorelseintakterna 79 78
Antal och ytor BR
Antal BR-lagenheter 29 29 29 29 29 29
Yta BR-lagenheter (m?) 2912 2912 2912 2912 2912 2.912
Yta dar foreningen tar ut avgift
eller hyra 3.248 3.248 3.248 3.248 3.248 3.248
Antal och ytor lokaler
Antal uthyrda lokaler 2 4 2 2 2 z
Yta uthyrda lokaler (m?) 108 108 108 108 108 108
Forandring av eget kapital

Insatskapital Kapital- Upplatelse- Fond yttre Reserv- Balanserat Arets Totalt

och salda br tillskott avgift underhall fond resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 716.240  500.000 61.862 212215  2.384  861.026 167.321 2.521.048
Disp av fore-
géende ars
resultat 167.321 -167.321 0
Arets resultat -19.275 -19.275
Avsattning fill
fond yttre uh 80.000 -80.000 0
lanspraktagande
fond yttre uh -32.273 32.273 0
Belopp vid
arets utgang 716.240  500.000 61.862 259.942  2.384  980.620  -19.275 2.501.773
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Forslag till vinstdisposition (kr)

Till féreningsstdammans forfogande star foljande medel:

Balanserade vinstmedel 980.619,58

Arets resultat -19.274,94
961.344,64

Styrelsen foreslar att:

i ny rakning balanseras 961.344,64

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande
balans- och resultatrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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BRF ODIN 20
BALANSRAKNING
Belopp i kronor den 31 december Not 2023 2022
TILLGANGAR 1
Anlaggningstillgangar
Materiella anldaggningstillgangar
Lokaler 500.000 500.000
Byggnad och mark 2 5.989.128 5.570.071
Inventarier 3 218.897 232.005
Summa materiella anlaggningstillgangar 6.708.025 6.302.076
Summa anlaggningstillgangar 6.708.025 6.302.076
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Skattefordringar alf 2,553
Forutbetalda kostnader o uppl intakter 4 35.197 94.415
Summa kortfristiga fordringar 35.714 96.968
Kassa och bank
Kortfristig placering 311.466 3.129
Bank 513.293 929.634
Summa kassa och bank 824.759 932.763
Summa omsittningstillgangar 860.473 1.027.178
SUMMA TILLGANGAR 7.568.498 7.331.807
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BRF ODIN 20
BALANSRAKNING
Belopp i kronor den 31 december Not 2023 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatskapital och salda br 716.240 716.240
Kapitaltillskott 500.000 500.000
Upplatelseavgift 61.862 61.862
Fond yttre underhall 9 259.942 212.215
Reservfond 2.384 2.384
Summa bundet eget kapital 1.540.428 1.492.701
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 980.620 861.026
Arets resultat -19.275 167.321
Summa fritt eget kapital 961.345 1.028.347
Summa eget kapital 2.501.773 2.521.048
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6,7 4.047.179 4.088.469
Summa langfristiga skulder 4.047.179 4.088.469
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 46.926 46.977
Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter 8 972.620 675,313
Summa kortfristiga skulder 1.019.546 722.290
SUMMA SKULDER OCH
EGET KAPITAL 7.568.498 7.331.807

Y
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BRF ODIN 20
RESULTATRAKNING
Belopp i kronor Not 23-01-01 22-01-01

23-12-31 22-12-31

RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 11 1.499.780 1.441.949
Summa rorelseintakter 1.499.780 1.441.949
RORELSEN KOSTNADER
Driftkostnader 12 -975.899 -849.193
Ovriga externa kostnader 9 -73.871 -71.841
Personalkostnader 10 -111.179 -107.710
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar 2,3 -200.309 -185.152
Summa rorelsens kostnader -1.361.258 -1.213.896
Roérelseresultat 138.522 228.053
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintakter och liknande poster 13 8.390 110
Rantekostnader och liknande poster -166.187 -60.842
Summa finansiella poster -157.797 -60.732
Resultat efter finansiella poster -19.275 167.321
ARETS RESULTAT -19.275 167.321

N



Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den lIopande verksamheten fore forandringar av

rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapitalet
Minskning av rorelsefordringar
Okning av rérelseskulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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138.522

200.309
338.831

8.390
178.310

168.911

61.254
309.379
539.544

-606.258
-606.258
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BRF ODIN 20

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Fran och med rakenskapsaret 2017 upprattas arsredovisningen med tillampning av
arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1(K3).

Varderingsprinciper
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.

Fordringar

Fordringar har efter individuell provning upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark

| anskaffningsvardet pa byggnad ingar aven mark. Anskaffningsvardet pa marken ar
idag en ringa del av totala anskaffningskostnaden, da fastigheten anskaffades 1907. Da
vi inte har uppgift om anskaffningskostnaden fér marken och den ar ringa, far den darfor
inga i den totala anskaffningskostnaden for byggnaden, som ocksa ar underlag for
avskrivning.

Avskrivningar Byggnad och mark

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda
nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har fastighetens anskaffningsvarde
fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms
vara mellan 30 och 100 ar. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i
vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar. Byggnadens komponenter skrivs av
linjart over nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,55% av det totala
anskaffningsvardet.

Avskrivningar inventarier

Avskrivningar pa maskiner och inventarier sker med 10 % per ar for Tvattstuga, AC
med 20 % per ar, Inpasseringssystem med 5 % per ar samt med 3,33 % per ar for
Postbox enligt plan, baserat pa nyttjandeperiod.

=



Nyckeltal

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt
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Den totala intakten fran bostadsratt dividerad med yta upplaten med bostadsratt.

Skuldsattning per kvm
Den totala laneskulden dividerad med totalyta.

Sparande per kvm

Justerat resultat dividerat med totalytan. Med justerat resultat menas arets resultat +

arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat underhall.

Rantekanslighet

Den totala laneskulden dividerad med den totala intakten fran bostadsratt.

Energikostnad per kvm

Energikostnad dividerad med totalyta. | energikostnad réknas varme, el och vatten.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt

Den totala laneskulden dividerad med bostadsrattsytan.

Arsavqiftens andel i procent av totala rorelseintakter

Arsavgifterna dividerade med totala intakten.

Not 2 Byggnad och mark

Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Arets inkdp

Utgéende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar vid arets bérjan
Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Byggnad

Stammar

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Arets inkép

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Stammar

2023-12-31

6.695.486
0
6.695.486

3.211.674

75.426
3.287.100
3.408.386

1.910.196
0
1.910.196

542.871
47.755
590.626
1.319.570

2022-12-31

6.695.486
0
6.695.486

3.136.248

75.426
3.211.674
3.483.812

1.910.196
0
1.910.196

495.116
47.755
542.871
1.367.325



Undercentral

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Arets inkop

Utgéende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgéende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Undercentral

Hiss modernisering
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Arets inkdp

Utgéende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgédende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Hiss modernisering

Fonsterbyte van 6 2023
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Arets inkép

Utgéende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Fonsterbyte van 6 2023

Ny stam 2023

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Arets inkop

Utgéaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Hiss modernisering

720.660
0
720.660

412.285

36.033
448.318
272.342

513.199
0
513.199

102.640

12.830
115.470
397.729

0
197.027
197.027

0

4.926
4.926
192.101

0
409.231
409.231

0

10.231
10.231
399.000
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720.660
0
720.660

376.252

36.033
412.285
308.375

513.199
0
513.199

89.810
12.830
102.640
410.559
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Arets totala avskrivningar

Totalt utgadende anskaffningsvérde
Totalt utgaende ackumulerade avskrivningar

187.201

10.445.799
4.456.671

Totalt utgaende bokfort varde byggnad och mark 5.989.128

Not 3 Inventarier

Tvattstuga

Vid arets borjan

Arets inkop

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Tvattstuga

Inpasseringssystem

Vid arets borjan

Arets inkdp

Utgadende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde AC

Postbox

Vid arets borjan

Arets inkdp

Utgaende anskaffningsvéarde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Postbox

2023-12-31

124.993
0
124.993

111.025
2.794
113,819
11.174

157.265
0
157.265

7.863
7.863
15.726
141.539

73.537
0
73.537

4.902
2.451
7.363
66.184

702002-9182

Sida 14 (18)

172.044

9.839.541
4.269.470

5.570.071

2022-12-31

124.993
0
124.993

108.231
2.794
111.025
13.968

0
167.265
157.265

0

7.863
7.863
149.402

73.537
0
73.637

2.451
2.451
4.902
68.635




Arets totala avskrivningar 13.108
Totalt utgaende anskaffningsvérde 355.795
Totalt utgaende ackumulerade avskrivningar 136.898
Totalt utgaende bokfort varde inventarier 218.897
Not 4 Forutbetalda kostnader och uppliupna
intdkter 2023-12-31
Forutbetald forsakring 8.985
Ovriga forutbetalda kostnader 26.212
Summa forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 35.197
Not 5 Fond yttre underhall 2023-12-31
Fond yttre underhall 212.215
Avsattning fond yttre underhall 80.000
lanspraktagande av fond yttre underhall -32.273
259.942
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13.108

365.795
123.790

232.005

2022-12-31

7.813
86.602

94.415

2022-12-31

191.334
60.000
-39.119
212.215

Avséttning till Fond yttre underhall gors med belopp beraknat for behovet av underhall
definierade i underhallsplanen i enlighet med féreningens stadgar. Avsattningen tas over

fritt eget kapital.

Not 6 Stallda sakerheter och eventual-

forpliktelser 2023-12-31
Stallda sékerheter
Fastighetsinteckningar 5.303.000
Eventualforpliktelser 0
Summa stéllda sakerheter och
Eventualforpliktelser 5.303.000
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut 2023-12-31

Forfallodag Rénta
2023-12-31

Stadshypotek Rorligt 5,25 % 374.897
Stadshypotek Rorligt 9,20 % 2.311.992
Stadshypotek Rérligt 5,02 % 1.360.290
Summa 4.047.179

¢

2022-12-31

5.303.000
0

5.303.000

2022-12-31

374.897
2.339.556
1.374.016
4.088.469
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Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Forutbetalda medlemsavagifter
Forutbetalda lokalhyror

Forutbetalda garagehyror

Upplupna kostnader - rantor

- Upplupna kostnader - varme
 Upplupna kostnader - el-

Upplupna kostnader - styrelsearvoden
Upplupna kostnader — ek forvaltning
Upplupna kostnader - vatten
Upplupna kostnader - renhallning
Upplupna kostnader - 6vriga

Summa upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Not 9 Ovriga externa kostnader

Fastighetsavgift
Fastighetsskatt lokaler
Summa ovriga kostnader

Not 10 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Arvode ekonomisk forvaltning
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

Not 11 Nettoomsattning

Arsavgifter

Hyror garage

Hyror lokaler

Ovriga intékter

Summa nettoomsattning

2023-12-31

304.220
35.525
42.750
20.618

126.799
10.559

115.942,
33.063
12.379

6.244

264.521

972.620

2023

46 081
27.780
73.871

2023

59.440
30.000
21.739
111.179

2023

1.183.004
171 000
142.100

3.676

1.499.780
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2022-12-31

280.877
34.625
42.750

8.495

106.400
10.180

106.687
33.063
11.295

5.907
35.034

675.313

2022

44.051
27.790
71.841

2022

56.800
30.000
20.910
107.710

2022

1.126.676
171.000
142.100

2.173

1.441.949

| arsavgiften ingar kostnader for varme, gemensam el, vatten samt abonnemang for tv

och bredband.
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Not 12 Driftkostnader 2023 2022
Forvaltningskostnader 108.510 114.331
Forsakringar 10.282 6.391
Renhallning 33.787 - 22.161
Varme 458.932 412.393
Vatten 73.860 | 59.901
El 44276 ©40.065
Sotning 15.323 0
Fastighet - driftkostnader 173.144 115303
Fastighet - reparation/underhall 57.785 78.558
Summa ravaror och fornédenheter 975.899 849.193
Not 13 Ovriga ranteintékter och liknande poster 2023 i 2022
Ranteintakter 8.390 110
Summa ovriga ranteintakter och liknande poster 8.390 110
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Stockholm den 19 mars 2024

e,

/ Ingvar Palm Kristina Sten
ordforande

Daniel Eriksson

Mats Hagglund

Var revisionsberattelse har avgivits den 21 april 2024

Leif Runefelt



