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Styrelsen for Brf Odelbergsvigen 21 far hirmed avge drsredovisning for rikenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende éar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmiint om verksamheten

Foreningens dndamal 4r att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
uppléta bostider for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning.
Medlems ritt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsriitt.

Foreningen

Bostadsrittsforeningen Odelbergsvégen 21 bildades den 12 juni 2008 och stadgar registrerades hos
Bolagsverket den 14 december 2016. Under r 2017 antog drsmotet andringar i stadgarna, paragraferna
8§, 16§, 18§, 30§ och 34§, for att harmoniera med de 4ndringar 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 beteckningen Stallet 7 forvirvades 2008. Byggnaden ér fran
1932 och under 2008 renoverades och skapades bostadsritter med inflyttning 2008/2009. Tidigare fanns
en lokal i byggnaden som 2022 ombildades till bostadsratter. Restauranglokalen byggdes om till 4 st
bostadsritter med ingéng frin gatan. Byggnaden har en trappuppgéng med hiss till 3 viningsplan samt
kllare. Under 2009 uppfordes ett gdrdshus med separat utrymme for sophantering samt barnvagns- och
cykelforvaring. I kéllaren finns dven en tvittstuga for medlemmarna.

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

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

Totalytan ér enligt den ekonomiska planen 598 kvm for lagenheterna. De fyra nya ligenheterna har en
yta om 133 kvm. Vilket ger en total yta om 731 kvm for ligenheterna.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Lansforsakringar.

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

telefonanslutning genom ComHem.
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De fyra nya ligenheterna har modernare uppvirmning genom golvvirme samt radiatorer och ett separat
elavtal tecknat med GodEl (rorligt avtal frdn 2021-08-12)

Under 2023 tecknade foreningen ett nytt fastprisavtal for el frin Fortum (byte igen fran Vattenfall).
Avtalet giller i 36 manader frén 2023-07-01, pris 117,9 6re/kWh exkl moms.

Styrelse och revisorer
Styrelsen har under perioden 1 januari - 31 december 2023 haft féljande sammansittning:

Marianne Loor Ordforande (fr. o.m. juni 2023, ledamot fr.o.m. juni 2022)
Erik Stenbacka Ordférande (t.o.m juni 2023)

Mattias Arehn Kassor (fr.o.m juni 2022)

Anna Bemnstrém Ledamot  (fr.0.m juni 2023-okt 2023)

Oliver Tidblad Ledamot  (from juni 2023 )

Nick Pham Suppleant (fr.om. nov 2021)

Goran Frisk Suppleant  (fr.o.m juni 2023)

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

Sammantriden och foreningsstimma
Styrelsen har under perioden 1 januari - 31 december 2023 haft foljande sammansittning:

Marianne Loor Ordforande (fr. o.m. juni 2023, ledamot fr.o.m. juni 2022)
Erik Stenbacka Ordforande (t.o.m juni 2023)

Mattias Arehn Kassor (fr.o.m juni 2022)

Anna Bernstrom Ledamot  (fr.o.m juni 2023-okt 2023)

Oliver Tidblad Ledamot  (from juni 2023 )

Nick Pham Suppleant (fr.om. nov 2021)

Goran Frisk Suppleant (fr.o.m juni 2023)

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

Bostadsrittsforeningens forvaltning
Den ekonomiska férvaltningen skots av ViRedo AB.

Foreningen anvénder sig av redovisningsformen K2 i samband med arsredovisningen.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen lat under &r 2016 upprétta en underhéllsplan om 30 ér for fastigheten. Enligt den behdver
foreningen ligga undan ca 160 000 kr per ar for framtida underhéll. Utover detta finns dven ekonomiskt
utrymme for 16pande reparationer och oforutsedda mindre héndelser som kan uppsté under aret.



Brf Odelbergsvigen 21 3(12)
Org.nr 769613-6634

Foreningen har sitt séte i Stockholm.
Viisentliga hiindelser under réikenskapsaret

- Reparationer, underhill och investeringar under aret

Balkongrenovering

Styrelsen gav i uppdrag &t BBM entreprenad att bygga nya balkonger da den tekniska livslangden for de
ursprungliga balkongerna frén husets uppforande hade 16pt ut. Stillningar installerades i mitten av
september och arbetet uppskattades ta cirka 12 veckor. Alla ricken demonterades och skickades till en
smed fOr renovering men var i for diligt skick och nya ricken i samma stil bestilldes. Plattorna revs och
armeringen inspekterades och forstéirktes innan nya plattor gjéts i tv4 skikt. Sena leveranser och viderlek
samt julens helger bidrog till att arbetet drog dver tid och blev klart i bérjan av 2024. Kontrollbesiktning
skedde 1 februari 2024 och slutbesiktning r planerad innan sommaren 2024.

Ny hissdator

En ny dator till hissen installerades i december 2023,

I férebyggande syfte inforskaffades fem sa kallade hydrosickar som placerades innanfor dorren till den
ytire kallartrappan. De kan absorbera mycket vatten och kom vil till pass vid kraftiga regn under hosten.
Oversvimningslarmet vid entrén larmade vid ett par tillfallen.

Styrelsen har arbetat med ReVider for att f& bergvirmepumpen att bli s effektiv som maojligt samt
genomfort 16pande service och underhallsarbeten.

Atgirderna fortsatte for att sikerstilla varmedverforingen i ndgra av de nybyggda lagenheterna diir detta
inte fungerade tillfredsstillande.

Styrelsen valde att inte forlinga el-avtalet med Vattenfall (frin 2019) och tecknade istillet ett avtal pa 36
manader med Fortum. Det tradde i kraft den 1 juli 2023, pris 117,9 6re/kWh exkl moms.

Forbrukningen for de &tta ldgenheterna den 1/1-30/6 uppgick till 34 756 kwH och den 1/7-31/12 uppgick
den till 32 929 kwH. Forbrukningen for den nya ldgenheterna var under samma period 2023 khw, Totalt
67 685 + 2023 = 69 708 kwh.

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

Tridgirdsarbete och mélning

Maélning av forrddshusets dorrar och socklar gjordes under varstidningsdagen.. Ny mélning planeras
under 2024 pa grund av klotter pa forraddets dorr mot gatan. Tridgarden fick ett tillskott av krukor med
tomatplantor och en ny plantering for vinbérsbuskar och blommor anlades vid forrddshuset.
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Ekonomi

Féreningen och medlemmarna har, som alla andra, paverkats av hégre utgifter pa grund av inflationen,
inte minst dkade energi- och rintekostnader. Under 2023 hjdes avgiften tva ganger, med 10 procent i
januari respektive i juli. Detta var nodvandigt dels pa grund av att avgiften varit ofordndrad i manga ar,
dels pa grund av inflation och generella prisokningar. Vér forening ir inget undantag utan detta har skett
i manga andra bostadsréttsforeningar.

D4 en stor del av intikterna frin ligenhetsforsiljningen anvints for att 15sa foreningens rorliga lan
uppstod ett behov av att ta nytt lan for att sakra finansieringen av balkongemas renovering. Kostnaderna
for renoveringen okade frin forsta offert frin ca 800 000 kr till ca 1,6 miljoner kr. Styrelsen valde att
avvakta s linge som méjligt for att folja utvecklingen av rintan och tog ett nytt lin om 750 000 kr med
rorlig rénta i december 2023. Prognosen ér att rintorna kommer att sjunka under 2024.

Styrelsen har tagit rad av den ekonomiska forvaltaren ViRedo kring budgetarbete och har éven arbetat
med en uppdatering av finansplan och underhallsplan.

Styrelsen ska folja upp utfallet av avgiftsjusteringen for att sdkerstilla foreningens likviditet och att
medlemmarnas avgifter finansierar foreningens kostnader och underhallsbehov.

Framit och 2024

Under 2024 kommer styrelsen att dgna tid 4t husets virmesystem och har kontaktat stadens
energiradgivare. En uppskattning av livslingden pa bergvirmepumpen och vad som ar bast alternativ vid
ett byte, d vs om vi ska fortsatta med bergvirme eller 6verga till annan 19sning.

Styrelsen fortsatte arbetet med finansplan under 2023 for att kunna arbeta aktivt med att se dver
kostnader och besparingar. Under 2023 sigs olika avtal dver och arbetet med att uppdatera
underhallsplan med skarpare prioriteringar kommer forhoppningsvis kunna parera kostnadsékningar som

vi inte kan péverka.

- Arvoden

Under arsmotet 2017 sa togs beslut att styrelsearvoden far utgd med maximalt ett halvt prisbasbelopp
(dvs. 26 250 kr for 2023) att fordelas enligt styrelsens beslut. Styrelsens ledaméter far for narvarande
ingen ersattning.

- Arsavgifter

Avgifterna har justerats vid tva tillfdllen under 2023 med 10% fran den 1 januari respektive med
ytterligare 10 % den 1 juli 2023. Styrelsen avser en arlig upprékning med 2 procent.
Medlemsinformation

Antal medlemmar 2023-01-01 16 st

Antal medlemmar 2023-12-31 16 st
Antal overlatelser som skett under éret 1 st
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm uppliten med
bostadsrétt (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kv upplaten
med bostadsritt (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Rintekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintakter

Upplysning vid forlust

2023
633
-1712
1.7

855
8951

8 988
-158
10,5
327

92,4

2022 2021 2020
472 500 641
-558 -174 -368
67,0 68,0 67,9

0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0,0 0,0 0,0
0 0 0
0,0 0,0 0,0

5(12)

Foreningen fick 2023 avsitta en budget pa 1.6 miljoner kronor for renovering av husets atta balkonger.
Detta paverkade resultatet negativt. For att sikra tillricklig likviditet avser styrelsen att utoka lanet om
750 000 kr i december 2023 med ytterligare 250 000 kr. Detta var en strategi att invinta formodade
rantesdnkningar under varen 2024. Foreningen har gjort stora forindrings- och underhallsarbeten de
senaste aren och har inga stora ataganden de nérmaste aren. Det borde ge utrymme for en stabilisering av
resultatet och en 16pande justering av avgiftsniva.

Forindringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid érets ingang 18 013 000
Uppskrivningsfond 3225 266
Disposition av fg
ars resultat:
Fond for yttre underhall
Arets resultat
Belopp vid drets utging 21 238 266

Fond for yttre

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s4 att

reservering fond for yttre underhall
ianspraktagande av fond for yttre underhall
i ny rikning overfores

underhill
410 000

50 000

460 000

Arets
resultat

-557 541

Balanserat
resultat

-1993 123

-557 541
-50 000

557 541

-1712 356

-2 600 664 -1 712 356

-2 600 664
-1 712 356
-4 313 020

50 000
-460 000
-3 903 020
-4 313 020

Totalt

15 872 336
3225266

0
0
-1712 356
17 385 246

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrikning
Rérelseintiikter, lagerforandringar m. m.

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2023-01-01
-2023-12-31

2 633 106
43 625
676 731

3 -2 044 479
-135 283

-2179 762

-1503 030

504

-209 830
-209 326
-1712 356

-1 712 356

-1 712 356

6 (12)

2022-01-01
-2022-12-31

472 208
0
472 208

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

-293
-149 769
-150 062
-557 541

-557 541

-557 541
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

4 23 197 840
23 197 840

23 197 840

5971
104 715
110 686

923 100
923100
1033 786

24 231 626

7(12)

2022-12-31

23333123
23333123

23333123

94 086
60 003
154 089

202 863
202 863
356 952

23690 074
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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

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2023-12-31

21238 266
460 000
21 698 266

-2 600 664
-1712356
-4 313 020
17 385 246

4 000 000
4 000 000

2 570 000
50 994
111 460
4537
109 389

2 846 380

24 231 626

8(12)

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

3524 000
12 004

79 814
2985

198 936
3817739

23 690 074
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindring av rérelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Férindring av avgifts- och hyresfordringar
Foréndring av leverantdrsskulder

Féréndring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Ombyggnation av lokal

Forsiljning av ldgenheter

Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering

Upptagna lan

Kassafléde frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid drets bérjan
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2023-01-01
-2023-12-31

-1 712 356
135 283
-13 066

-1 590 139

88115
38990
-87 994

-1 551 029

0
3225266
3225266

-1704 000
750 000
-954 000

720 237

202 863
923 100

9(12)

2022-01-01
-2022-12-31

-557 541
130 197
25 004

-402 340

-19 540
10 787
43 301

-367 792

-87 185
0
-87 185

0
0
0

-454 977

657 840
202 863
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen, Bokforingsnimndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om rsredovisning i mindre foretag om arsredovisning i mindre foretag och BFNAR
2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsréttsforeningars arsredovisning.

Anlidggningstillgdngar
Avskrivning enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjande period.
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 200 ar
Markanlaggningar 50 ar
Ombyggnation av lokal 10 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intiikter 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 uppliten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

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

Skuldsittning per kvm upplaten med bostadsrétt (kr/kvm)
Rintebirande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresrétt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, &rets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhéll. Intékter eller
kostnader som &r visentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
liggas till.

Réntekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med foreningens intékter frén arsavgifter.

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 bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresritt.
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Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter

Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostader
Hyresintikter del av soprum
Hyror lokaler och forrad

[ foreningens arsavgifter ingdr viirme, vatten, abonnemang for tv.

Not 3 Driftskostnader

El till belysning

Vatten och avlopp

Stidning och renhéllning
Reparation och underhall av fastighet
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Tomtrattsavgild/arrende
Fastighetsforsékringspremier
Redovisningstjanster

Ovriga kostnader
Underhélssplan atgard
IT-tjanter

Not 4 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden

Inkdp

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingiende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsviarden mark

2023

624 978
8129

0

633 107

2023

-205079
-34 681
-41 409
-61 907
-59 188
-84 275
-19 438
-26 656
-13113

-1461 233
-37 500
-2 044 479

2023-12-31

25099 059
0
25099 059

-1765 936
-135 283
-1 901 219

23197 840
18 616 000

12 196 000
30 812 000

11 (12)

2022

463 572
7 000
1 636
472 208

2022

-185 618
-27 740
-37 864

-320 166
52272
-79 000
-18 850
-19 000

-8 980

0

0

-749 490

2022-12-31

25011 874
87 185
25099 059

-1635739
-130 197
-1 765 936

23333123
18 616 000

12 196 000
30 812 000



Brf Odelbergsvigen 21
Org.nr 769613-6634

Not 5 Langfristiga skulder

Lan 1, villkorindras 2025-07-30 rénta 3,830%
Lan 2, villkorindras 2024-01-30 rdnta 5,050%*
Lan 3, villkorindras 2024-03-21 rinta 4,850%*
Lan 4, Lost

Lan 5, Lost

Lan 6, Lost

Kortfristiga skulder

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

Not Stillda siakerheter

Fastighetsinteckning

Enskede 2024- - (0 ({ -20

-~

Marianne Loor
Ordf6rande

Mattias Arehn
Ledamot

Min revisionsberittelse har lamnats

Worwee (J5ban]_

Susanne Oskarsson
Internrevisor

2023-12-31

-4 000 000
-1 820 000
-750 000
0

0

0

-6 570 000

-2 570 000

2023-12-31

10 500 000
10500 000

P,

o

Oliver Tidblad \
Ledamot \5
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2022-12-31

-4.000 000
-1 820 000
0

-604 000
-550 000
-550 000
-7 524 000

-3 524 000

2022-12-31

16 500 000
16 500 000
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