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Faststiillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Brf Odelbergsvigen 21 intygar att resultatrikningen och balansrikningen
i arsredovisningen har faststillts pa foreningsstimma 2026- O¢ - 09, Foreningsstiimman beslutade att
godkinna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i rsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med
originalen.

Enskede gard 2026-06 -0

A

~ Mattias Arehn I/




Innehillsforteckning

Férvaltningsberiittelse
Resultatrikning
Balansrikning
Kassaflodesanalys
Noter

Underskrifter

Arsredovisning

for

Brf Odelbergsviigen 21

769613-6634

Rikenskapsaret

2025

2-5

7-8

10-10
12




Brf Odelbergsvigen 21 2(12)
Org.nr 769613-6634

Styrelsen for Brf Odelbergsvigen 21 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2025.

Arsredovisningen &r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat séirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregdende 4r.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmdiint om verksamheten

Foreningens indamal #r att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostider for permanent boende samt lokaler it medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrénsning.
Medlems riitt i foreningen pa grund av sdan upplételse kallas bostadsritt.

Féreningen

Bostadsrittsforeningen Odelbergsvigen 21 bildades den 12 juni 2008 och stadgar registrerades hos
Bolagsverket den 14 december 2016. Ar 2017 antog irsmétet dndringar i stadgarna, paragraferna 8§, 16§,
18§, 30§ och 348§, for att harmoniera med de éndringar i lagen om ekonomiska foreningar som tridde 1
kraft 1 juli 2016. Féreningens ekonomiska plan upprittades den 22 juli 2008 och registrerades hos
Bolagsverket den S september 2008.

Fastigheten

Fastigheten ligger i Stockholms kommun och har beteckningen Stallet 7. Fastigheten forvirvades 2008.
Byggnaden ir frin 1932 och under 2008 renoverades och skapades bostadsritter med inflyttning
2008/2009. Under 2009 uppfordes ett gardshus med separat utrymme for sophantering samt barnvagns-
och cykelforvaring. I killaren finns det en tvittstuga samt forrad. Det fanns tidigare en restauranglokal i
fastigheten. Den ombildades 2022 till fyra bostadsrétter med ingéng frin gatan och girden. Byggnaden
har en trappuppgang med hiss till tre vaningsplan samt killare. For uppvéirmning ér fastigheten utrustad
med bergvirme kompletterad med el f6r virme.

Ligenheterna fordelar sig enligt foljande:
1 rok - 4 st
2rok -4 st
3 rok - 2 st
4 rok -2 st

Totalytan 4r enligt den ursprungliga ekonomiska planen 598 kvm for ligenheterna. De fyra nya
lagenheterna har en yta om 133 kvm, vilket ger en total yta om 731 kvm for ldgenheterna.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Lénsforsikringar.

Foreningen har elavtal for fastighetsel med Fortum, GodEl samt Ellevio.

Fastigheten ér ansluten till Stokabs fibernit som ldgenheterna ér anslutna till via IP-Only. Medlemmarna
kan vilja mellan ett utbud av operatorer for internet och digital TV. Samtliga ldgenheter &r anslutna till

kabel-TV nitet via Tele2. Mot extra avgift och inkoppling av digitalbox kan digitala kanaler erhllas
liksom bredbandsanslutning.
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Styrelse och revisor

Styrelsens sammanséttning perioden 1 januari - 11 juni 2025

Marianne Loor Ordf6rande
Mattias Arehn Kassor
Josefin Lydén Ledamot
Oliver Tidblad Ledamot
Goran Frisk Suppleant
Martin Holmberg Suppleant
Sandra Lindgren Arehn  Suppleant
Styrelsens sammanséttning perioden 12 juni - 31 december 2025
Mattias Arehn OrdfGrande
Anna Bernstrém Kassor
Josefin Lydén Ledamot
Goran Frisk Suppleant
Martin Holmberg Suppleant
Sandra Lindgren Arehn  Suppleant

Susanne Oskarsson har varit intern revisor under 2025.

Sammantriiden och foreningsstiimma
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Styrelsen har under perioden haft elva ordinarie sammantriiden och hallit en foreningsstimma den 12

juni.

Bostadsriittsféreningens forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen skots av ViRedo AB. Foreningen anvander sig 2025 av
redovisningsformen K2 i samband med arsredovisningen.

Fastighetsforvaltning

Foreningen har sedan 2016 en trettiodrig underhallsplan for fastigheten. Utifran den behover foreningen
avsitta cirka 160 000 kr per ar for framtida underhdll. Utéver det finns det ekonomiskt utrymme for
16pande reparationer och ofSrutsedda mindre héindelser som kan uppsta under aret.

En ny underhillsplan kommer att faststéllas 2026 som kan ligga till grund fér kommande krav pa att

redovisningsformen K3, inte K2, ska anvindas. K3 baseras pa att byggnaden delas upp i olika
komponenter (fonster, tak osv) och att delarna avskrivs utifrdn respektive komponents livslidngd.

Foéreningen har sitt site i Stockholm.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Reparationer, underhall och investeringar under aret

Ny bergvarmepump

Efter en lingre period med aterkommande problem installerades en ny bergvirmepump mars 2025. Den
nya bergvirmepumpsanliggningen har en fabriksgaranti som giller 10 ar for kompressorn och 6 r for
ovriga komponenter. Garantin forutsétter garantiservice efter 3 och 5 ar.

Ny elmatare
En ny elmitare installerades véren 2025.

Gemensamma stiddagar
Under var och host har det genomfdrts gemensamma stiddagar av soprum, cykelférrid mm samt atgérder

i triidgarden.

Ekonomi

Foreningen har under senare ar gjort ett flertal underhallsinsatser, bl.a. har nya balkonger byggts
eftersom de tidigare balkongemas livslingd 16pte ut. Under 2025 installerades en ny
bergvirmepumpsanliggning, vilket finansierades med ett 1an pa 500 000 kr. Foreningens ekonomi har
utéver detta paverkats av dkade energi- och riintekostnader samt inflationen.

Styrelsen kommer att ta rid av den ekonomiska forvaltaren ViRedo AB i det fortsatta budgetarbetet och
vid beriikning av kostnader utifrin den nya underhallsplanen 2026.

Framat och 2026

Nya regler for sopsortering
Nya regler for sopsortering infors fr o m 2027. Utifrin detta paborjade styrelsen 2025 ett arbete med att

ta in offerter for kompletterande sophdmtning som beréiknas starta hdsten 2026.
Ny underhallsplan

En ny underhéllsplan ska faststillas 2026 som svarar mot kommande krav pa redovisning enligt K3.
Arvoden

P4 arsmotet 2017 togs beslut om att styrelsearvoden far utgd med maximalt ett halvt prisbasbelopp att
fordelas enligt styrelsens beslut. Styrelsens ledaméter far for néirvarande ingen erséttning.

Arsavgifter

Avgifterna hojdes med tva procent i augusti 2025, i enlighet med styrelsens tidigare planering om en
sidan arlig hdjning.

Medlemsinformation

Antal medlemmar 2025-01-01 16 st
Antal medlemmar 2025-12-31 15 st
Antal Gverlatelser som skett under aret 2 st
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Flerirsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning 674 661 633 472
Resultat efter finansiella poster -676 -1 001 -1712 -558
Soliditet (%) 68 70 72 67
Arsavgift per kvm uppléiten med

bostadsritt (kr/kvm) 910 892 855 0
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 9973 9292 8951 0
Skuldsittning per kvm upplaten

med bostadsritt (kr/kvm) 10014 9330 8988 0
Sparande per kvm (kr/kvm) -153 -358 -158 0
Rintekanslighet (%) 11 10 11 0
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 413 363 327 0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintikter 99 99 92 0
Upplysning vid forlust

Foreningen har gjort stora fordndrings- och underhéllsarbeten de senaste 4ren men har inga
stora ataganden de nirmaste dren. Det borde ge utrymme for en stabilisering av resultatet och
en lopande justering av avgiftsniva.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Fond fUr yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhill resultat resultat

Belopp vid arets ingang 21 238 266 0 50000 -3903020 -1000553 16384693
Disposition av fg
ars resultat: -1000553 1000553 0
Fond for yttre underhall 50 000 -50 000 0
Arets resultat -676 171 -676 171
Belopp vid drets utging 21238 266 0 100000 -4953573 -676171 15708522

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -4953 573
arets forlust -676 171
-5629 744

behandlas sa att

reservering fond for yttre underhall 50 000
i ny rikning dverfores -5 679 744
-5 629 744

Foreningens resultat och stéllning i vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflédesanalys med noter.

AL
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Resultatrikning

Roérelseintiikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomsittning

Summa rorelseintiikter, lagerforiindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar
Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga riinteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2025-01-01
-2025-12-31

2 673 864
673 864

3 -965 095
-135 283

-1100 378

-426 514

0
-249 657
-249 657
-676 171

-676 171

-676 171
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2024-01-01
-2024-12-31

660 688
660 688

-1249 903
-135 283
-1 385186
-724 498

251

-276 306
-276 055
-1 000 553

-1 000 553

-1 000 553

L
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

22927274
22927274

22927274

0
60 198
60 198

227984
227984
288 182

23 215 456
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2024-12-31

23 062 557
23 062 557

23 062 557

13 685
60 135
73 820

304 096
304 096
377916

23 440473

Mo
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Balansriikning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 21238 266 21238 266
Reservfond 100 000 50 000
Summa bundet eget kapital 21 338 266 21288 266
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 953 573 -3903 020
Arets resultat -676 171 -1 000 553
Summa fritt eget kapital -5 629 744 -4 903 573
Summa eget kapital 15708 522 16 384 693
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 7320 000 6 820 000
Forskott fran kunder 0 8722
Leverantorsskulder 24 840 34232
Skatteskulder 40 215 78 748
Ovriga skulder 5517 4 597
Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter 116 362 109 481
Summa kortfristiga skulder 7 506 934 7 055 780
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 215 456 23 440473
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Kassaflodesanalys

Den 16pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingr i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frin den l6pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflide fran foriindring av rorelsekapitalet
Férindring av avgifts- och hyresfordringar
Forandring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Forédndring av kortfristiga skulder

Kassafléde frin den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lén
Kassaflde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets biorjan
Likvida medel vid arets brjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-676 171
135 283
-38 596

-579 484

13 685

0

-9392
-921
-576 112

500 000
500 000
-76 112

304 096
227 984
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2024-01-01
-2024-12-31

-1 000 553
135 283
11984

-853 286

-71714
-116

-16 762
8874
-869 004

250 000
250 000
-619 004

923 100
304 096
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen ar uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen, Bokforingsnimndens allm#nna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag om arsredovisning i mindre foretag och BFNAR
2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsréttsforeningars arsredovisning.

Anliiggningstillgingar
Avskrivning enligt plan baseras p4 ursprungliga anskaffningsvérden och beriiknad nyttjande period.
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 200 ar
Markanlaggningar 50 ar
Ombyggnation av lokal 10 ar
Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointiikter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsriitt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsriitt.

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Réntebirande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Skuldsittning per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Rintebérande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplétna med bostadsriitt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med bostadsriitt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, drets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intiikter eller
kostnader som &r visentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Rantekénslighet (%)
Féreningens rintebirande skulder dividerat med fSreningens intiikter frén irsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplitna
med hyresritt.
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Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter

Arsavgifterna i procent av bostadsrittsfSreningens totala rorelseintikter.

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyresintédkter del av soprum

I foreningens arsavgifter ingér virme, vatten, abonnemang for tv.

Not 3 Driftskostnader

El till belysning

Vatten och avlopp

Stadning och renhéllning

Reparation och underhill av fastighet
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Tomtréttsavgild/arrende
Fastighetsforsidkringspremier
Redovisningstjinster

Ovriga kostnader

Underhélssplan atgard

Not 4 Byggnader och mark

Ingiende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsviarden mark

2025

665 070
8795
673 865

2025

-254 836
-48 448
-29 555
-23 767
-20 655
-90 800
-21 580
-19 000
-28 199

-428 255

-965 095

2025-12-31

25099 059
25 099 059

-2 036 502
-135283
-2 171 785

22 927 274
19 600 000

13 200 000
32 800 000
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2024

652 029
8658
660 687

2024

-224 144
-42 605
-48 018

-132 165
-19 560
-89 500
-21 015
-19 000
-51182

-602 713

-1 249 902

2024-12-31

25099 059
25099 059

-1 901 219
-135 283
-2 036 502

23 062 557
18 400 000

14 600 000
33 000 000
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Not 5 Langfristiga skulder

2025-12-31 2024-12-31

Lan 1, villkordndras 2026-07-30 riinta 3.200% -4 000 000 -4 000 000
Lén 2, villkordndras 2026-01-30 rinta 3.200% -1 820 000 -1 820 000
Lan 3, villkordndras 2026-03-30 riinta 3,200% -750 000 -750 000
Lan 4, villkordndras 2026-02-16 rinta 3,000% -250 000 -250 000
Lan 5, villkordndras 2026-01-02 riinta 2,890% -500 000 0
-7 320 000 -6 820 000

Kortfristiga skulder -7 320 000 -6 820 000

*Lan som forfaller inom 1 ar klassificeras som kortfristiga skulder i rsredovisningen.

. Not 6 Stiillda siikerheter

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 10 500 000 10 500 000
10 500 000 10 500 000

Underskrifter

Arsredovisningen beslutades 2026-04-16

Enskede

Naff “Anna Bemnstrom
Ordﬁirande Ledamot
= %
. seﬁn Lydexi |
/ Ledamot
/

Min revisionsberittelse har limnats

Nyt (Benzey
Susanne Oskarsson
Internrevisor
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Revisionsberattelse

Undertecknad revisor i Brf Odelbergsvagen 21 far for
rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31 avge foéljande

berattelse av styrelsens forvaltning och bostadsrattsféreningens
rakenskaper.

For fullféljandet av uppdraget har jag granskat
bostadsrattsféreningens rakenskaper och kassoérens redovisning.

D& samtliga inkomster och utgifter under rakenskapsaret ar
vederborligen verifierade och da revisionen inte helleri ovrigt ger
anledning till anmarkning med avseende pa det till mig
overlamnande revisionshandlingarna tillstyrker jag att

foreningsstamman beviljar styrelsen full ansvarsfrihet for den tid
som revisionen omfattar.

Enskede Gard 2026-04-10

" Susanne Oskarsson



