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ARSREDOVISNING
FOR

BOSTADSRATTSFORENINGEN ODIN 20

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Odin 20 far harmed avge redovisning
for foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31,
foreningens fyrtioattonde verksamhetsar.

Verksamhet
Allmant om verksamheten

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

Féreningens byggnader

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

Bostadsrattsféreningen Odin 20 bildades 1972. Féreningen képte 1973 fastigheten av
fam Niklasson.

Fastigheten ar fullvardeférsakrad hos Brandkontoret/Folksam. | férsakringen 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 m?.

Taxeringsvardet for fastigheten héjdes ar 2019 och uppgar nu till 112.619.000 kr, varav
markvarde 81.153.000 kr.

Lé&genheterna har féljande férdelning

3 st 1 rum och kék/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

,t
Under aret har, av féreningens 29 lagenheter, tva 6verlatelser skett. Q UJ
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Forvaltning
Fastighetsférvaltning

Den tekniska forvaltningen skots av Hagglund & Partner AB. Fr o m 2008-12-01 har den
ekonomiska férvaltningen lagts ut externt. Féreningen har lanserat en hemsida
(www.odin20.bostadsratterna.se) pa vilken information om féreningen lagts ut samt
aktuella handelser I6pande aviseras.

Fastighetens tekniska status
Fastigheten bedéms fortsatt val underhallen och i gott skick.

Covid-19 pandemin har paverkat fastighetsférvaltningen endast i sa matto att
huvuddelen icke kritiska underhallsprojekt fatt skjutas till 2021. | 6vrigt har det I6pande
underhallsarbetet fungerat val.

Féreningen féljer en av styrelsen upprattad underhallsplan med fem ars horisont. Inga
storre reparationer var planerade fér 2020.

Pa grund av covid-19 har som indikerats ovan huvuddelen ej akuta underhallsatgarder
fatt skjutas upp. Sa har visst malningsarbete av fonster senarelagts liksom en mindre
renovering av hisskorgen. Dessutom har spolning av vissa kéksstammar samt atgarder
efter genomférd OVK-besiktning skjutits till 2021. Rengdring av koksflaktkanaler skjuts
efter férnyad bedémning upp till en tidpunkt langre fram.

Flera akuta reparationer har dock fatt genomféras under 2020. Tva skador har varit av
lite stérre omfattning. En vattenskada i en tretumsstam i en av Féreningens lokaler
(frisérsalongen) har atgardats. Ett lackage i tatskiktet mellan gard och garage har lagats.
Dessutom har en stamventil i virmesystemet ersatts samt ett antal smarre reparationer
genomférts. Planenlig sotning av eldstader och rékkanaler har tidigarelagts med nagra
manader och ocksa genomférts under 2020.

Under 2021 kommer tretumsstammen som sprang lack i frisérsalongen att bytas.
Stammen relinades sa sent som 1992 men &r inte langre funktionsduglig. Till
féorekommande av framtida fasadskador kommer en noggrann besiktning av
fastighetens plattak att genomféras samt en mindre fasadskada att atgardas.
Battringsmalning i trapphuset pa Idungatan samt malning av balkonrécken planeras
ocksa for aret. Dessutom kommer som ovan angetts spolning av vissa kéksstammar
samt atgarder efter OVK att genomféras. Det ar dven dags fér en Energideklaration. Till
detta skall laggas viss klottersanering (ett stéandigt gissel).

Férutom ovan angivet (akut) stambyte finns inga stérre underhallsarbeten planerade for
den narmaste femarsperioden.

Beskattning



Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) dvs
foreningen ar en dkta bostadsrattsférening. Fastigheten fardigstalldes 1909 och har
deklarerats vardear 1929.
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Verksamhet

Styrelsens forvaltning av Féreningens angelagenheter har med undantag av att visst
icke kritiskt underhallsarbete fatt skjutas upp (se ovan) fungerat val. Styrelsen har
saledes trots pagaende covid-19-smitta kunnat verka i stort sett normalt. Ordinarie
Foreningsstdmma genomférdes i enlighet med gallande bestdmmelser i maj. Styrelsen
gor i dag bedémningen att verksamheten under 2021 skall kunna genomféras som
planerat.

Féreningens ekonomiska resultat for 2020 landar pa plus 149 ksek mot budgeterat
minus 11 ksek. Skillnaden mot budget ar saledes ett 6verskott om 160 ksek.

Den stora avvikelsen mot budget forklaras framst av att underhallsarbete till en
budgeterad kostnad av 153 ksek skjutits upp (rengdring av koksflaktskanaler, viss del av
malningsarbetet, stamspolning, atgarder efter OVK samt en mindre renovering av
hisskorgen).

Under aret uppkommet arbete bestaende av sotning samt akut reparationsarbete
(vattenskadan i frisérsalongen, skadan i tatskiktet mellan gard och garage, byte av en
stamventil samt andra smarre reparationer) till en kostnad av sammanlagt 136 ksek har
tillkommit.

Budgeterat och genomfért arbete visar pa ett 6verskott om 43 ksek. Differensen
forklaras nastan helt av att kostnaden fér fjarrvarme, el och vatten, framst till féljd av
den milda vintern i bérjan av aret, blivit betydligt lagre dn budgeterat.

Om budgetdverskottet (160 ksek) minskas med kostnaden for uppskjutet arbete (153
ksek) kan konstateras att under aret utfért underhallsarbete trots signifikanta kostnader
fér akuta reparationer under aret gett 7 ksek i 6verskott. Forklaringen ar éverskottet i det
I6pande underhallsarbetet (43 ksek) som tillsammans med budgeterade
oférutsettposter (100 ksek) val téacker akut uppkomna kostnadsdékningar (136 ksek).

Uttag ur Fonden for yttre underhall har gjorts med knappt 60 ksek mot budgeterade 65
ksek.

Kommentar om den framtida ekonomiska utvecklingen

Foreningen atnjuter aven fortsattningsvis en god ekonomi med ett starkt eget fritt kapital
i kombination med lag belaning. Om inga oférutsedda skador drabbar fastigheten och
rantelaget inte dramatiskt forsamras, ter sig méjligheterna att under flera ar framéver
balansera Féreningens ekonomiska resultat som goda. Naturligtvis ocksa under
férutsattning att inga nya palagor fran statsmakternas sida inférs (som till exempel en
kraftig 6kning av fastighetens beskattning).

Foreningen har i dagsldget en stark likviditet och méjligheterna att under kommande ar
genomféra extra amorteringar av lanen pa var fastighet férefaller goda mot bakgrund av =~ ¥
att inga storre underhallsarbeten planeras (bortsett fran det mindre stambytet 2021) §}




samtidigt som avskrivningar pa narmare 200 ksek arligen belastar det ekonomiska
resultatet.

Det finns idag inga planer fran styrelsens sida pa att justera Féreningens arsavgift.
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Styrelse och revisorer samt valberedning

Vid 2020 ars ordinarie féreningsstamma (2020-05-28) valdes:

Ingvar Palm, ledamot, vald 2019
Jonas de Woul, ledamot, vald 2019
Mats Hagglund, ledamot

Tony Lindblom, ledamot

Magnus Bjork, ledamot

Urban Zetterstrom, suppleant

Under 2020 har styrelsen hallit nio protokollférda sammantréaden, varav tva per
capsulam.

Revisorer

Bengt Brodin och Leif Runefelt
med Johan Gerhardsson som suppleant.

Valberedning
Kickan Johncke, sammankallande, och Gustav Sjédin.
Stadgar

Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 26 juni 2017.

Flerarsoversikt med nyckeltal

Ar 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning (Tkr) 1424 1.406 1402 1.399 1.389 1.376
Resultat efter fin poster (Tkr) 149 -80 174 115 44 {2
Balansomslutning (Tkr) 7.378 7.462 7.525 7.644 7.814 7.808
Soliditet % 322 299 30,7 279 259 253
Likviditet 1,14 118 1,10 1,04 1,32 0,99
Belaningsgrad % 56,5 605 605 630 670 676
Antal och ytor BR

Antal BR-lagenheter 29 29 29 29 29 29
Yta BR-lagenheter (m?) 2912 2912 2912 2912 2912 2912



Uppgifter i kr per m? bostadsyta

Belaning 1432 1.550
Avgiftsniva 387 387
Rantekostnader 16 19
Drift o underhall 360 430
Kassaflode 112 34

160 172

Taxebundna kostnader

Antal och ytor lokaler
Antal uthyrda lokaler 2 2

Yta uthyrda lokaler (m?) 108 108
Uppgifter i kr per m? bostadsyta
Hyresintakter 98 94

Foérdandring av eget kapital

Insatskapital Kapital- Upplatelse- Fond yttre Reserv- Balanserat
och salda br tillskott avgift underhall fond resultat
Belopp vid
arets ingang 716.240 500.000 61.862 159.411 2.384 869.942
Disp av fore-
gaende ars
resultat -80.175
Arets resultat
Avsattning till
fond yttre uh 40.000 -40.000
lanspraktagande
fond yttre uh -59.872 59.872
Belopp vid
arets utgang 716.240 500.000 61.862 139.539 2.384 809.639

Forslag till vinstdisposition (kr)

Till foreningsstammans férfogande star féljande medel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att:

i ny rakning balanseras

1.663 1.663
387 387
21 22
337 357
123 102
177 164

2 2

108 108
93 93
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1.797 1.811
387 387
25 29
374 355
78 89
165 153
2 2
108 108
89 85
Arets Totalt
resultat

-80.175 2.229.664

-80.175 0
149.444  149.444
0
0

149.444 2.379.108

809.638,33
149.444.48
959.082,81

959.082,81

/
W

2
M
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Vad betraffar féreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande

balans- och resultatrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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BRF ODIN 20
BALANSRAKNING
Belopp i kronor den 31 december Not 2020 2019
TILLGANGAR 1
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Lokaler 500.000 500.000

Byggnad och mark 2 5914159 6.086.203

inventarier 3 22.724 28.676
Summa materiella anldggningstillgangar 6.436.883 6.614.879
Summa anldaggningstillgangar 6.436.883 6.614.879
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader o uppl intakter 4 65.385 34.635
Summa kortfristiga fordringar 65.385 34.635
Kassa och bank

Kortfristig placering 3.090 3.072

Bank 873.116 809.655
Summa kassa och bank 876.206 812.727
Summa omsittningstillgangar 941.591 847.362
SUMMA TILLGANGAR 7.378.474 7.462.241

(
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BRF ODIN 20
BALANSRAKNING
Belopp i kronor den 31 december Not 2020 2019
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 o 139.539 159.411
Reservfond 2.384 2.384
Summa bundet eget kapital 1.420.025 1.439.897
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 809.639 869.942
Arets resultat 149.444 -80.175
Summa fritt eget kapital 959.083 789.767
Summa eget kapital 2.379.108 2.229.664
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6,7 4.171.157 4.512.501
Summa langfristiga skulder 4.171.157 4.512.501
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 40.403 40.403
Skatteskuld 16.922 7.707
Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter 8 770.884 671.966
Summa kortfristiga skulder 828.209 720.076
SUMMA SKULDER OCH
EGET KAPITAL 7.378.474 7.462.241

T W
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BRF ODIN 20
RESULTATRAKNING
Belopp i kronor Not 20-01-01 19-01-01

20-12-31 19-12-31

RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 11 1.423.997 1.406.174
Summa rorelseintikter 1.423.997 1.406.174
RORELSEN KOSTNADER
Driftkostnader 12 -872.340 -1.079.640
Ovriga externa kostnader 9 -67.631 -66.123
Personalkostnader 10 -109.657 -107.133
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar 28 -177.996 -178.001
Summa roérelsens kostnader -1.227.624 -1.430.897
Rorelseresultat 196.373 -24.723
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintakter och liknande poster 13 437 18
Rantekostnader och liknande poster -47.366 -55.470
Summa finansiella poster -46.929 -55.452
Resultat efter finansiella poster 149.444 -80.175
ARETS RESULTAT 149.444 -80.175
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BRF ODIN 20

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper

Fran och med rakenskapsaret 2017 upprattas arsredovisningen med tillampning av
arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1(K3).
Tidigare tillimpades arsredovisningslagen samt BFNAR 2009:1 (K2). Overgangen har
gjorts i enlighet med féreskrifterna i K3:s kapitel 35.

Vérderingsprinciper
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.

Fordringar

Fordringar har efter individuell prévning upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.
Materiella anldggningstillgangar

Byggnad och mark

| anskaffningsvéardet pa byggnad ingar dven 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 déarfor
inga i den totala anskaffningskostnaden fér byggnaden, som ocksa ar underlag for
avskrivning.

Avskrivningar Byggnad och mark

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda
nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har fastighetens anskaffningsvérde
fordelats pa vasentliga komponenter. Nyttjiandeperioden fér komponenterna bedéms
vara mellan 30 till 100 ar. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i
vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsréattsféreningens séarskilda forutsattningar. Byggnadens komponenter skrivs av
linjart 6ver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,49% av det totala
anskaffningsvardet.

Avskrivningar inventarier
Avskrivningar pa maskiner och inventarier sker med 10 % per ar fér Tvattstuga samt
med 20 % per ar fér AC enligt plan, baserat pa nyttjandeperiod.



Not 2 Byggnad och mark

Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets boérjan

Arets inkép

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningarid arets bérjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfoért varde Byggnad

Stammar

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan

Arets inkép

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort viarde Stammar

Undercentral

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan

Arets inkép

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfoért virde Undercentral

Hiss modernisering
Ackumulerade anskaffningsvérden
153Vid arets borjan

Arets inkép

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Hiss modernisering

2020-12-31

6.695.486
0
6.695.486

2.985.390

75.426
3.060.822
3.634.664

1.910.196
0
1.910.196

399.606
47.755
447.361
1.462.835

720.660
0
720.660

304.186

36.033
340.219
380.441

513.199
0
513.199

64.150
12.830
76.980
436.219
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2019-12-31

6.695.486
0
6.695.486

2.909.970

75.426
2.985.396
3.710.090

1.910.196
0
1.910.196

351.851
47.755
399.606
1.510.590

720.660
0
720.660

268.153

36.033
304.186
416.474

513.199
0
513.199

51.320
12.830
64.150
449.049
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Arets totala avskrivningar 172.044 172.044
Totalt utgaende anskaffningsvérde 9.839.541 9.839.541
Totalt utgaende ackumulerade avskrivningar 3.925.382 3.7563.338
Totalt utgaende bokfért véarde byggnad 5.914.159 6.086.203
Totalt utgaende bokfért virde byggnad och mark 5.914.159 6.086.203
Not 3 Inventarier 2020-12-31 2019-12-31
Tvéttstuga
Vid arets boérjan 124.993 124.993
Arets inkép 0 0
Utgaende anskaffningsvérde 124.993 124.993
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets boérjan 96.317 90.360
Arets avskrivningar enlig plan 5.952 5.957
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 102.269 96.317
Bokfort viarde Tviéttstuga 22.724 28.676
AC
Vid arets boérjan 39.500 39.500
Arets inkép 0 0
Utgaende anskaffningsvérde 39.500 39.500
Ackumulerade avskrivningar
Vid arets borjan 39.500 39.500
Arets avskrivningar enlig plan 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 39.500 39.500
Bokfort viarde AC 0 0
Arets totala avskrivningar 5.952 5.957
Totalt utgadende anskaffningsvérde 164.493 164.493
Totalt utgaende ackumulerade avskrivningar 141.769 135.817
Totalt utgaende bokfért virde inventarier 22.724 28.676



Not 4 Forutbetalda kostnader och upplupna

intdkter 2020-12-31
Forutbetald forsakring 8.334
Ovriga férutbetalda kostnader 57.051
Summa férutbetalda kostnader och
upplupna intékter 65.385
Not 5 Fond yttre underhall 2020-12-31
Fond yttre underhall 159.411
Avsattning fond yttre underhall 40.000
lanspraktagande av fond yttre underhall -59.872

139.539
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2019-12-31

6.415
28.220

34.635

2019-12-31

187.135

65.000
-92.724
159.411

Avsattning till Fond yttre underhall gérs med belopp beraknat for behovet av underhall
definierade i underhallsplanen i enlighet med féreningens stadgar. Avséttningen tas

over fritt eget kapital.

Not 6 Stidllda sdkerheter och eventual-

forpliktelser 2020-12-31
Stéallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 5.303.000
Eventualforpliktelser 0
Summa stéllda sdkerheter och
Eventualférpliktelser 5.303.000
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut 2020-12-31

Forfallodag Rénta
2020-12-31

Stadshypotek Rorligt 1,05 % 374.897
Stadshypotek 0
Stadshypotek Rérligt 1,05 % 2.394.684
Stadshypotek 2023-06-01 1,10 % 1.401.576
Summa 4.171.157

2019-12-31

5.303.000
0

5.303.000

2019-12-31

678.535
3.833.966
0

0
4.512.501

]9/ ,



Not 8 Upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter

Forutbetalda medlemsavgifter
Forutbetalda lokalhyror

Forutbetalda garagehyror

Upplupna kostnader - rantor
Upplupna kostnader - varme
Upplupna kostnader - el

Upplupna kostnader - styrelsearvoden
Upplupna kostnader - vatten -
Upplupna kostnader - renhallning
Upplupna kostnader - évriga

Summa upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter

Not 9 Ovriga externa kostnader

Fastighetsavgift
Fastighetsskatt lokaler
Summa ovriga kostnader

Not 10 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Arvode ekonomisk férvaltning
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

Not 11 Nettoomsittning

Arsavgifter

Hyror garage

Hyror lokaler

Ovriga intakter

Summa nettoomséttning

2020-12-31

332.680
35.525
68.400
5.036
89.091
4.024
91.259
8.800
3.856

132.243

770.884

2020

41.441
26.190
67.631

2020

53.440
30.000
26.217
109.657

2020

1.126.676
150.750
136.037

10.534

1.423.997
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2019-12-31

347.851
23.400
52.200

3.946
93.175
5.161
77.808
15.878
6.074
46.473

671.966

2019

39.933
26.190
66.123

2019

51.520
30.000
25.613
107.133

2019

1.126.676
130.500
142.100

6.898

1.406.174



Not 12 Driftkostnader

Forvaltningskostnader

Forsakringar

Renhallning

Varme

Vatten

El

Sotning _

Fastighet - driftkostnader

Fastighet - reparation/underhall
Summa ravaror och fornédenheter

Not 13 Ovriga rénteintikter och liknande poster

Ranteintakter
Summa ovriga ranteintdkter och liknande poster

2020

112.118
4.318
15.424
371.772
52.867
24.853
15.795
209.012
66.181
872.340

2020

437
437
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2019

114.796
4.820
28.755
389.307
49.393
33.432

0

152.087
_307.050
1.079.640

2019
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Stockholm den 25 mars 2021

T g\)ar Palm Magnus Bjéfvik
/ ordférande

/

I SR

/W
Jonas de Woul C/”M'é“ts Hagglund

'd
Tony Lindblom

VAr revisionsberattelse har avgivits den 5 maj 2021

By bl JA

Bengt Brodin Leif Runefelt



