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Styrelsen fr Brf Odelbergsvigen 21 fir hirmed avge &rsredovisning for rikenskapséret 2022.

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

Forvaltningsber:iittelse

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Féreningens dndamél &r att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus .
upplata bostéder for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrénsning.
Medlems ritt i fSreningen pd grund av sddan upplatelse kallas bostadsrétt.

Foreningen .
Bostadsrittsforeningen Odelbergsvigen 21 bildades den 12 juni 2008 och stadgar registrerades hos

Bolagsverket den 14 december 2016. Under r 2017 antog drsmdtet dndringar i stadgarna, paragraferna

8§, 16§, 18§, 30§ och 34§, for att harmoniera med de &ndringar i lagen om ekonomiska foreningar som

tridde i kraft 1 juli 2016. Foreningens ekonomiska plan upprittades den 22 juli 2008 och registrerades

hos Bolagsverket den 5 september 2008.

Fastigheten

Fastigheten inom Stockholms kommun, med beteckaingen Stallet 7 forvdrvades 2008. Byggnaden ér frén
1932 och under 2008 renoverades och skapades bostadsréiter med inflyttning 2008/2009. Tidigare fanns
en lokal i byggnaden som 2022 ombildades till bostadsritter. Restauranglokalen byggdes om till 4 st
bostadsriitter med ingang fran gatan. Byggnaden har en trappuppgang med hiss till 3 vaningsplan samt
kiillare. Under 2009 uppfordes ett gérdshus med separat utrymme for sophantering samt barnvagns- och
cykelforvaring. I killaren finns 4dven en tviéttstuga fér medlemmarna.

For uppvirmning #r fastigheten utrustad med bergvirme samt kompletterad med el for virme.

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

4rok -2 st .

Totalytan 4r enligt den ekonomiska planen 598 kvm for ldgenheterna. De fyra nya lédgenheterna har en
yta om 133 kvm. Vilket ger en total yta om 731 kvm f0r ldgenheterna.

Fastigheten &r fullvérdesforsékrad hos Lénsforsékringar.

Fastigheten #r ansluten till Stokabs fibernit och ldgenheterna &r anslutna till detta via IP-Only.
Medlemmarna kan dirmed vilja mellan ett stort utbud av operatdrer for internet och digital TV. Samtliga
ligenheter #4r via ComHem #ven anslutna till kabel-TV nétet. Systemet medger analog mottagning utan
s.k. digitalbox av ett basutbud av 6ppna kanaler for vilka kostnaderna &r inkluderade i &rsavgiften. Mot
extra avgift och inkoppling av digitalbox kan &dven digitala kanaler erhéllas liksom bredband- och

telefonanslutning genom ComHem. O O
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Under 2019 flyttade fSreningen sitt fastprisavtal for el frin Fortum till Vattenfall, med start 2019-05-01.

Avtalet giller fr o m 2019-07-01 och har inget slutdatum. Det aktuella priset géller under perioden
2022-07-01 - 2023-06-30.

Styrelse och revisorer
Styrelsen har under perioden 1 januari - 31 december 2021 haft foljande sammanséttning:

Erik Stenbacka  OrdfSrande(fr.o.m. sept 2020)

Marianne Loor ~ Ledamot(fr.o.m nov 2021)

Emma Persson  Ledamot(fr.o.m nov 2021- t.o.m juni 2022)
Mattias Arehn  Ledamot(fr.o.m. juni 2022)

Nick Pham Suppleant(fr.o.m nov 2021)

Under perioden har Susanne Oskarsson (fr.0.m. sept 2020) varit intern revisor.

Sammantriiden och féreningsstimma

Styrelsen har under perioden haft 11 ordinarie sammantriden och hallit en foreningsstimma den 14:e
Juni. Féreningen har inte haft nigra extra stimmor under 2022.

Bostadsriittsforeningens forvaltning
Den ekonomiska fSrvaltningen skéts av ViRedo AB.

Féreningen anvénder sig av redovisningsformen K2 i samband med Arsredovisningen.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen lét under &r 2016 uppriitta en underhallsplan om 30 4r for fastigheten. Enligt den behdver
foreningen ldgga undan ca 160.000 kr per &r for framtida underhall. UtSver detta finns dven ekonomiskt
utrymme fOr 16pande reparationer och oférutsedda mindre héndelser som kan uppst under ret.

Féreningen har sitt séte i Stockholm.
Viisentliga hdndelser under rikenskapsdret
- Reparationer, underhall och investeringar under aret

Ombyggnation av lokal till Lligenheter

Under de forsta tvé kvartalen 2022 byggdes den tidigare restauranglokalen om till ligenheter. Arbetet
fortldpte i stort enligt tidsplan men vissa delar, framfbrallt fonster och dorrar drabbades av
leveransforseningar. Ytterligare komplikationer som uppkommit under 2021 paverkade i form av
storning i olika leveranskedjor av hardvara och vissa material. De nya ldgenheterna 4r uppvirmda med
vattenburen golvvdrme samt har separata ventilationssystem med virmevéxlare (FTX).

Légenheterna blev klara under slutet av andra kvartalet 2022 och saldes under sommaren. Forsiljningen
gick smidigt och inbringade ett kvadratmeterpris 6ver forvéntan. Det var &ndé i linje med styrelsens
business-case di vinstmarginalen paverkades av kostnads6kningar som inflationen medfort.

Styrelsen valde éven att i samband med ombyggnationen gora vissa extra arbeten sdsom borttagning av

gamla avloppsstammar, platarbeten for fonster och malning av detaljer p fasaden, vilka alla bidrog till
extra utgifter. Den tidigare imkanalen for ventilation av restaurangens k&k rengjordes och plomberades. é
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Maileri av fonster i
Styrelsen 1t genomfra mélning av byggnadens samtliga &ldre fonster och balkongddrrar. De mélades

utvéindigt och nya tétningslister applicerades fOr att isolera béttre. Arbetet kompletterades med att
vindskivorna pé husets kortsida, som var i behov av underhéll, skrapades och malades.

Nytt staket ;
Planket / insynsskyddet for 1dgenhet 0901 (Igh 1) mot gérden till Odelbergsvégen 23 blaste ned i en

storm. Under staddagen 2021 konstaterades att &ven det andra planket vid porten till Odelbergsvigen 21
var ruttet pa flera stllen och i allmant daligt skick. Darfor revs bada plank och nya byggdes 1
tryckimpregnerat tré i samma stil som uppforts p& uteplatserna for de nya ligenheterna.

Forstirkningar av killardorrar och lis
Styrelsen 14t forstirka dorrarna for tvéttstugan, pannrummet samt ett forrad och installera brytskydd.

Anledningen var att &verkan pd dorren till pannrummet. 1 samrad med 14ssmed byttes dven léskistan i
porten till en ny med hogre sidkerhetsklassning.

Energiforbrukning
Under 2022 har styrelsen aktivt arbetat med att forsoka minska fSreningens energiférbrukning.

Medlemmar har ombetts vara sparsamma och anvénda mindre varmvatten, inte ha Sppna fonster i onddan

och siinka vérmen inomhus. Som nimnts tidigare har ocks4 fonster och balkongd®rrar fatt nya
titningslister. Styrelsen har dven arbetat med ReVider for att fa bergvdrmepumpen att bli s effektiv som
mdjligt samt genomfdrt 16pande service och underhdlisarbeten. Under 2022 har féreningens medlemmar
och styrelsens gemensamma insats resulterat i en minskad férbrukning med 33 procent* jamfort med
2021.

Under 2022 forfoll det tidigare elavtal som foreningen hade med Vattenfall vilket har gett effekten av en
okad kostnad per kWh jamfort med tidigare avtal som f5rfoll. I resultatet for 2022 har detta di gett en
dkad kostnad trots foreningens minskade forbrukning.

*Forbrukning 2022 - 56 194 kWh Forbrukning 2021 - 83 680 kWh

Ekonomi

Féreningen och medlemmarna har, som alla andra, paverkats av hogre utgifter pd grund av inflationen, ’
inte minst 6kade energi- och réntekostnader. Ett av foreningens 14n pa 4.000.000 SEK f5rfoll under juni

ménad. Styrelsen valde att binda detta 14n pé tre &r fr att ha en béttre §verblick av de rénteutgifter som

foreningens 14n medfdr. Styrelsen avser 4dven att under forsta kvartalet 2023 anvénda en del av

slutlikviden frin ligenhetsforséljningarna till att 16sa foreningens rorliga 1&n. Resterande likviditet é
behalls som kassa och for att finansiera kommande balkongrenovering.

Styrelsen ser ett positivt utfall av att den tidigare lokalen har omvandlats till ligenheter. Féreningens
totala 14n firdelas nu Sver fler medlemmar och kostnader som restauranglokalens hyresgister tidigare
drev #r betydligt ligre. Styrelsen har dessutom en mindre arbetsbelastning néir man nu slipper vara

hyresvérd for en restaurang.
Avgiften for den del av soprummet som hyrs av grannfSreningen har under 2022 justerats.

Féreningens dkade kostnader under 2022 har lett till att styrelsen i samrdd med den ekonomiska
forvaltaren ViRedo och utifrdn en uppdaterad underhéllsplan beslutat att justera avgifterna med 10
procent. Den justerade avgiften géller frn och med januari 2023.

Styrelsen ska f6lja upp utfallet av avgiftsjusteringen for att sikerstilla foreningens likviditet och att
medlemmarnas avgifter finansierar féreningens kostnader och underhéllsbehov. éb
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Framadt och 2023

Styrelsen kommer under 2023 att upphandla och om méjligt genomfSra balkongrenovering.
Balkongerna #r i déligt skick och eftersatta vilket upptficktes vid en inspektion 2019. Renoveringen &r
ténkt att finansieras genom en del av intéikterna frén légenetsfSrsiljningarna.

Styrenheten for hissen har under 2022 haft aterkommande fel och kan behva bytas enligt Hissen AB.
Styrelsen har dnnu inte tagit beslut om atgérd.

Styrelsen upprittade en finansplan under 2022 for att kunna arbeta aktivt med att se ver kostnader och
besparingar. Under 2023 ses olika avtal &ver och arbetet med att uppdatera underhéllsplan med skarpare
prioriteringar kommer frhoppningsvis kunna parera kostnadsSkningar som vi inte kan paverka.

Arvoden

Under arsmétet 2017 sa togs beslut att styrelsearvoden far utgd med maximalt ett halvt prisbasbelopp
(dvs. 24.150 kr for 2022) att fordelas enligt styrelsens beslut. Styrelsens ledaméter far for nérvarande
ingen erséttning.

Arsavgifter
Avgifterna har inte justerats under 2022. Styrelsen har aviserat en h&jning av rsavgiften for de boende
pé 10% som tréder i kraft 1:a januari 2023.

Medlemsinformation
Antal medlemmar 2022-01-01 13 st

Antal medlemmar 2022-12-31 16 st
Antal 6verlatelser som skett under éret 4 st
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Foridndringar i eget kapital

Belopp vid drets ingéng
Disposition av fg

ars resultat:

Fond for yttre underhall
Arets resultat

Belopp vid rets utging

Medlems-

insatser
18 013 000

18 013 000

2022 2021

472
-558
67,0

Fond for yttre
underhill
360 000
50 000

410 000

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen fSreslar att den ansamlade fSrlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s3 att

reservering fond for yttre underhall

i ny rdkning 6verfores

500
-174
68,0

2020

641
-368
67,9

Balanserat
resultat
-1 768 631

-174 492
-50 000

-1 993 123

-1993 123
-557 541
-2 550 664

50000
-2 600 664
-2 550 664

5(12)

2019

-161
69,6

Arets Totalt

resultat
-174 492 16 429 877

Féreningens resultat och stéllning i Svrigt framgér av efterfljande resultat- och balansriknin g samt

kassaflodesanalys med noter.

174 492 0 o
0
-641 093 -641 093
641093 15788784

éy

y 4
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Resultatrikning

Rdrelseintiikter, lagerférindringar m. m.
Nettooms#ttning

Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2022-01-01
-2022-12-31

472 208
472 208

-749 490
-130 197
-879 687
-407 479

-293
-149 769
-150 062
-557 541

-557 541

=557 541

6(12)

2021-01-01
-2021-12-31

499 681
499 681

-422 364
-126 564
-548 928

-49 246

0
-125 246
-125 246
-174 492

-174 492

-174 492
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgdngar

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2022-12-31

23333123
23333123

23333123

94 086
60 003
154 089

202 863
202 863
356 952

23 690 074

7(12)

2021-12-31

23376135
23376 135

23 376 135

74 546 —
60 037 '8
134 583

657 840
657 840
792 423

24 168 558
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Reservfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Léangfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
LeverantSrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2022-12-31

18 013 000
410 000
18 423 000

-1993 123

-557 541
-2 550 664
15 872 336

4 000 000
4 000 000

5 3 524 000
12 004

79 814

2985

198 936

3817739

23 690 074

8(12)

2021-12-31

18 013 000
360 000
18 373 000

-1 768 631

-174 492
-1943 123
16 429 877

1 820 000
1 820 000

5 704 000
1217

54 844
5512

153 107
5918 680

24 168 558

¥
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fSr poster som inte ingdr i kassaflddet
Betald skatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
foridndring av rérelsekapital

Kassafldde frin forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av avgifts- och hyresfordringar
Forindring av kortfristiga fordringar

Férandring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den 16pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Ombyggnation av lokal
Kassafldde frin investeringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid &rets bérjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2022-01-01
-2022-12-31

-557 541
130 197
25004

-402 340

-19 540
0

10 787
43 301
-367 792

-87 185

-87 185

-454 977

657 840
202 863

9(12)

2021-01-01
-2021-12-31

=174 492
126 564
619

-47 309

63 560
21575
-73 096
-54 917
-90 187

0
0

-90 187

748 027
657 840
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

10 (12)

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnémndens allménna

réd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre fSretag.

Anliiggningstillgdngar

Avskrivning enligt plan baseras p4 ursprungliga anskaffningsvérden och beriknad nyttjande period.

Tilldimpade avskrivningstider:

Byggnader

Not 2 Nettoomséttning

Arsavgifter bostéider
Hyror lokaler och forrad
Ovriga intdkter

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsel

Vatten och avlopp

Stédning och renhallning

Reparation och underhall av fastighet
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Tomtrittsavgild/arrende*
Fastighetsforsdkringspremier
Redovisningstjénster

Ovriga kostnader

200 ar

2022

463 572
1636
7 000
472 208

2022

-185618
-27 740
-37 864

-320 166
-52 272
-79 000
-18 850
-19 000

-8 980

=749 490

2021

437151
48 907
7 000
493 058

2021

-136 597
-26 063
-10416
-84 050
-27 542
-86 375
-18 366
-19 000
-13 954

-422 363

*K osnader for tomtréttsavgild 2021 inkl. en faktura fran 2013 som blev kvar i balansrékningen och som

blev reglerat/ kostnadfort under 2021.

9D
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Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Ink&p .
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvérden mark

Not 5 Langfristiga skulder

Lé&n 1, villkorindras 2024-07-30 rénta 3,830%

Lan 2, villkoréindras 2023-07-30 rinta 0,980%*
Lan 3, villkorindras 2023-03-01 rénta 3,550%*
Lan 4, villkoréndras 2023-02-10 rénta 3,050%*
Lén 5, villkorindras 2023-01-09 rénta 3,050%*

Kortfristiga skulder

*&n som forfaller inom 1 &r klassificeras som kortfristiga skulder i arsredovisningen.

Not Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckning

2022-12-31

25011 874
87 185
25099 059

-1 635 739
-130 197
-1 765 936

23333123

18 616 000
12 196 000
30 812 000

2022-12-31

-4 000 000
-1 820 000
-604 000
-550 000
-550 000
-7 524 000

-3 524 000

2022-12-31

16 500 000
16 500 000

11(12)

2021-12-31

25011 874
0
25011 874

-1509 175
-126 564
-1 635 739

23376135

11 552 000
8 035 000
19 587 000

2021-12-31

-4 000 000
-1 820 000
-604 000
-550 000
-550 000
-7 524 000

-5 704 000

2021-12-31

16 500 000
16 500 000

5
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Enskede 2023-(/7-] 6

AT e S

Erik Stenbacka Marianne Loor
OrdfSrande Ledamot

al
Ledamot

Min revisionsberittelse har limnats

MWQA@Z

Susanne Oskarsson
Internrevisor
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Revisionsberittelse:

Undertecknad revisor i Brf Odelbergsvigen 21 far for rakenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31 avge foljande berattelse av styrelsens
forvaltning och bostadsrattsforeningens rakenskaper.

For fullféljandet av uppdraget har jag granskat
@ bostadsrattsforeningens rakenskaper och kassérens redovisning.

D& samtliga inkomster och utgifter under rakenskapsaret ar
vederborligen verifierade och da revisionen inte heller i 6vrigt ger
anledning till anméarkning med avseende pa det till mig 6verlamnade
revisionshandlingarna tillstyrker jag att foreningsstamman beviljar
styrelsen full ansvarsfrihet fér den tid revisionen omfattar.

@ Pite 2023-03-19

@Xmmﬂ%%

Susanne Oskarsson




