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Styrelsen for Brf Odelbergsvigen 21 fir hirmed avge drsredovisning for rikenskapsaret 2024.

Arsredovisningen r uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifier inom parentes avser foregdende 4r.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningens dndamal r att frimja medlemmarnas ckonomiska intresse genom att i foreningens hus
uppléta bostader for permanent boende samt lokaler 4t medlemmama for nyttjande utan tidsbegransning.
Medlems ritt i foreningen pa grund av sddan upplitelse kallas bostadsratt.

- Foreningen

Bostadsrittsforeningen Odelbergsvigen 21 bildades den 12 juni 2008 och stadgar registrerades hos
Bolagsverket den 14 december 2016. Under r 2017 antog drsmétet andringar i stadgarna, paragraferna
8§, 16§, 18§, 30§ och 348§, for att harmoniera med de dndringar 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 forvarvades 2008. Byggnaden ar frin
1932 och under 2008 renoverades och skapades bostadsrétter med inflyttning 2008/2009. Tidigare fanns
en lokal i byggnaden som 2022 ombildades till bostadsratter. Restauranglokalen byggdes om till fyra
bostadsritter med ingéng frin gatan och géarden.

Byggnaden har en trappuppgéng med hiss till tre viningsplan samt kallare. Under 2009 uppfordes ett
girdshus med separat utrymme for sophantering samt barnvagns- och cykelférvaring. I killaren finns
dven en tvittstuga for medlemmama samt forrad.

For uppvarmning ar fastigheten utrustad med bergviarme kompletterad med el for virme.

Ligenheterna fordelar sig enligt foljande:
1 rok - 4 st

2 rok - 4 st

3rok-2st,

4 rok - 2 st

Totalytan ér enligt den ursprungliga ckonomiska planen 598 kvm for ligenheterna. 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 ér ansluten till Stokabs fibernit och ldgenheterna ar anslutna till detta via IP-Only.
Medlemmarna kan vilja mellan ett utbud av operatorer for internet och digital TV. Samtliga ligenheter
ér anslutna till kabel-TV nitet via Tele2. Mot extra avgift och inkoppling av digitalbox kan digitala
kanaler erhéllas liksom bredbandsanslutning.
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Féreningen har elavtal for fastighetsel med Fortum, a 117,9 6re/kWh exkl moms, som Ioper till 1 januari
2025 samt ett rorligt avtal med GodEl (nya ligenheterna) utan bindningstid. Bra miljoval 0,05% sol,
39,5 % vind och 60,4% vattenkraft.

Styrelse och revisorer
Styrelsen har under perioden 1 januari - 31 december 2024 haft foljande sammanséittning:

Marianne Loor Ordforande (fr. 0.m. juni 2023)
Mattias Arehn Kassor (fr.o.m juni 2022)
Oliver Tidblad Ledamot  (fr.o.m juni 2023)
Josefin Lydén Ledamot  (fr.o.m juni 2024)
Martin Suppleant  (fr.om. juni 2024)
Sandra Lindgren Arehn Suppleant (fr.om. juni 2024)
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 haft 11 ordinarie sammantraden och hallit en foreningsstimma den 11:e
juni. Foreningen har inte haft nigra extra stimmor under 2024.

- Bostadsriittsforeningens forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen skéts av ViRedo AB.
Féreningen anvinder sig av redovisningsformen K2 i samband med arsredovisningen.

- Fastighetsforvaltning

Styrelsen lit under ar 2016 uppritta en underhallsplan om 30 ar for fastigheten. Enligt den behdver
foreningen liigga undan ca 160 000 kr per 4r for framtida underhll. Utdver detta finns dven ekonomiskt
utrymme for 16pande reparationer och oforutsedda mindre handelser som kan uppstd under aret.

Foreningen har sitt site i Stockholm.

Viisentliga hindelser under rikenskapsiret

- Reparationer, underhall och investeringar under dret

Balkongrenovering

Kontrollbesiktning skedde 1 februari 2024. Slutbesiktningen i bérjan av april 2024 fick avbrytas da
besiktningsmannen holl med om de klagomal som foreningen framfort om bristande material och arbete
av insynsskydd pa balkongerna. Efter forhandling fick foreningen nytt bud frén entreprenéren BBM dar
en ny leverantdr anlitades och riktiga glas med ordentliga fasten gav bade det utseende och funktion som
godtogs som likvardigt det tidigare befintliga enligt avtalstexten. Foreningen fick betala en mindre del av
arbetet och en slutbesiktning genomfordes pa senhdsten 2024.
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OVK

Obligatorisk _ver}tilationskonn-oll genomfordes under 2024 for de 4tta ligenheterna som har aldre

Erﬁtrll_l.ugsvenulanon. Atgirder foreslogs och injustering av ventiler i kok och badrum gjordes dr det
ehovdes.

Hissen

H"isse_n har' fortsatt att krangla under 2024 trots byte av hissdator. Dorrarna 4r av en éldre modell och ir
kz}nshga for hfxr de_ trycks ut mot kanterna vilket har resulterat i flera fall av jourservice nar hissen statt
still. Information till medlemmar om forsiktighet samt teknisk radgivning har avhjélpt problemen och

styrelsen har lagt in nya dérrar i underhallsplanen.

Radiatorer
Kompletterande dtgarder med radiatorerna i de nya lagenheterna atgardades av entrepren

och slutdokumentation for samtliga ligenheter kunde dverldmnas.

oren Gleipner

Efterkontroll av vattenskada
Sustera (tidigare Aquamedia) som anlitades for vattenskadan som orsakats av ett tidigare byggfel

kontrollerades for att sakerstilla att inga nya problem uppstatt innan garantitiden 16pt ut. Undersokningen
visade att renoveringen &r intakt.

Energiforbruknin
Styrelsen har arbetat med ReVider for att f3 bergvirmepumpen att bli sa effektiv som mdjligt samt

genomfort 16pande service och underhéllsarbeten.

Forbrukningen for de atta lagenheterna i den ursprungliga foreningen uppgick till ca 76 000 kwH och i de
nya lagenheterna ca 900 kwH under 2024. Det ar nagot hogre in tidigare ar for de dldre ligenheterna
(2023:ca 68 000 kWh) men nagot lagre for de nya (2023: 2023 kWh)

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

Tridgardsarbete

Pallkragar for barnens odlingsexperiment, vard av planterade buskar och barbuskar samt blomsterkrukor
och tomatodlingar ir ett viktigt bidrag till trivseln i foreningens tridgdrd. De som ar manade &r vilkomna
att bidra utover det arbete som gors vid var och hoststidning.

Ekonomi

Foreningen tog en stor kostnad for renovering av samtliga balkonger i fastigheten men Atgérden innebar
samtidigt att en stor utgift nu sir avklarad. Styrelsen har noga avvagt nér nya ln har tagits och har varit
framgangsrika 1 forhandling av rintor med Handelsbanken som anser ait foreningens ekonomi ar solid.
Ett 14n om 250 000 kr togs i december till 3,5 procents rinta. Aven andra 14n kunde forhandlas om till

denna, lagre nivé.

Styrelsen har tagit rad av den ekonomiska forval
avgiftsjusteringen. Bedomningen for 2024 ar att fo
avgifter tacker foreningens kostnader och underhallsbehov.

taren ViRedo kring budgetarbete och uppfoljning av
reningens likviditet ar god och att medlemmarnas
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Utsikter 2025

Efter kontakter med Stockholms stads energirddgivare kommer styrelsen att utvirdera nar det dr bast att
genomfora ett byte av virmepumpsystemet som bdrjar né sin uppskattade tekniska livskingd. En
arbetsgrupp undersoker ocksd andra uppvarmningsalternativ.

Vid tva tillfillen per ér triffas styrelsen under lingre moten for att kunna tinka langsiktigt och diskutera

olika scenarion utifrin rinteindringar, medlemsavgifter och planerat underhall. Olika avtal ses Gver samt
prioriterade frigor kring t ex vatten, ventilation, krisberedskap och klimatforindringar.

- Arvoden
Under rsmétet 2017 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 nirvarande ingen

ersittning.

- Arsavgifter
Avgiften hojdes i augusti 2024 med 2 procent och planen ér att ligga pa denna nivd kommande ar.

Medlemsinformation

Antal medlemmar 2024-01-01 16 st
Antal medlemmar 2024-12-31 16 st
Antal dverlatelser som skett under aret 1 st

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021
Nettoomsittning 661 633 472 500
Resultat efter finansiella poster -1001 -1712 -558 -174
Soliditet (%) 70 72 67 68
Arsavgift per kvm uppléten med

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

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

rorelseintakter 99 92 0 0

Upplysning vid forlust

Foreningen har gjort stora fordndrings- och underhillsarbeten de senaste aren men har inga
stora taganden de nirmaste dren. Det borde ge utrymme for en stabilisering av resultatet och
en lopande justering av avgiftsniva.

T

%
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Forindringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid érets ingéng 21 238 266
Disposition av fg
ars resultat:
Fond for yttre underhall
Ianspraktagande av fond
Arets resultat

Belopp vid drets utging 21 238 266

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s att
reservering fond for yttre underhall
i ny rakning 6verfores

kassaflodesanalys med noter.

Fond for yttre
underhill
460 000

50000
-460 000

50 000

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

Balanserat Arets
resultat resultat

-2 600 664 -1712 356

-1712 356 1712356
-50 000
460 000

-1 000 553

-3 903 020 -1 000 553

-3903 020
-1 000 553
-4 903 573

50 000
-4 953 573
-4 903 573

5(12)

Totalt
17 385 246

0
0
0
-1 000 553
16 384 693

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
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Resultatrikning
Rorelseintikter, lagerforindringar m. m.

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2024-01-01
-2024-12-31

2 660 688
0
660 688

3 -1249 903

-135 283
-1385 186
-724 498

251

-276 306
-276 055
-1 000 553

-1 000 553

-1 000 553

6(12)

2023-01-01
-2023-12-31

633 106
43 625
676 731

-2 044 479

-135283
2179 762
-1503 030

504

-209 830
-209 326
-1 712 356

-1712 356

-1712 356
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliiggningstillgingar
Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Summa Kkortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2024-12-31

23 062 557
23 062 557

23 062 557

13 685
60 135
73 820

304 096
304 096
377916

23440473

7(12)

2023-12-31

23 197 840
23197 840

23197 840

5971
104 715
110 686

923 100
923 100
1033 786

24 231 626

?%‘ﬁa
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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

Lingfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forskott frén kunder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2024-12-31

21 238 266
50 000
21 288 266

-3903 020
-1 000 553
-4 903 573
16 384 693

6 820 000
8722
34232

78 748
4597

109 481

7 055 780

23440473

8(12)

2023-12-31

21 238 266
460 000
21 698 266

-2 600 664
-1712 356
-4 313 020
17 385 246

4000 000
4 000 000

2570 000
0

50 994
111 460
4537
109 389
2 846 380

24 231 626

L
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0 Not 2024-01-01 2023-01-01
Kassaﬂodesanalys -2024-12-31 -2023-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -1 000 553 -1 712 356
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 135 283 135 283
Betald skatt 11984 -13 066
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore

forindring av rérelsekapital -853 286 -1590 139
Kassafldde frin forindring av rorelsekapitalet

Forindring av avgifts- och hyresfordringar -7714 88 115
Forandring av kortfristiga fordringar -116 0
Forindring av leverantdrsskulder -16 762 38990
Forindring av kortfristiga skulder 8 874 -87 994
Kassaflode fran den lopande verksamheten -869 004 -1 551 029
Investeringsverksamheten

Forséljning av lagenheter 0 3225266
Kassaflode frin investeringsverksamheten 0 3225266
Finansieringsverksamheten

Amortering 0 -1 704 000
Upptagna lan 250 000 750 000
Kassafldde frin finansieringsverksamheten 250 000 -954 000
Arets kassaflode -619 004 720 237

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets borjan 923 100 202 863
Likvida medel vid drets slut 304 096 923 100
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen, Bokforingsnimndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om érsredovisning i mindre foretag om arsredovisning i mindre foretag och BENAR
2023:1, kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars arsredovisning.

Anliggningstillgdngar
Avskrivning enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjande period.
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 200 ar
Markanlaggningar 50 &r
Ombyggnation av lokal 10 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Roérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointiikter samt intéktskorrigeringar.

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 bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Rintebdrande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter uppldtna med hyresritt.

Skuldsttning per kvm uppliten med bostadsratt (kr/kvm)
Rintebdrande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter uppldtna med bostadsritt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

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

Rintekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med foreningens intékter fran &rsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bide ytor uppldtna med bostadsritt och antalet kvadratmeter uppldtna
med hyresritt.

of
4
e

yo=
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Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter

Arsavgifterna i procent av bostadsrattsforeningens totala rorelseintékter.

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider
Hyresintékter del av soprum

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

Not 3 Driftskostnader

El till belysning

Vatten och avlopp

Stiddning och renhéllning
Reparation och underhall av fastighet
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Tomtréttsavgald/arrende
Fastighetsforsakringspremier
Redovisningstjanster

Ovriga kostnader
Underhélssplan dtgird
IT-tjénter

Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

2024

652 029
8 658
660 687

2024

-224 144
-42 605
-48 018

-132 165
-19 560
-89 500
-21 015
-19 000
-51 182

-602 713

0
-1 249 902

2024-12-31

25 099 059
25099 059

-1901 219
-135 283
-2 036 502

23 062 557

18 400 000
14 600 000
33 000 000

11 (12)

2023

624 978
8129
633 107

2023

-205 079
-34 681
-41 409
-61 907
-59 188
-84 275
-19 438
-26 656
-13 113

-1461 233
-37 500
-2 044 479

2023-12-31

25099 059
25099 059

-1765 936
-135 283
-1901 219

23197 840
18 400 000

14 600 000
33 000 000




Brf Odelbergsvigen 21
Org.nr 769613-6634

Not 5 Lingfristiga skulder

Lén 1, villkorindras 2025-07-30 rinta 3,830%
Lén 2, villkordndras 2025-01-30 rinta 4,050%
Lan 3, villkoréndras 2025-03-27 riinta 3,600%
Lan 4, villkorindras 2025-02-14 rinta 3,600%

Kortfristiga skulder

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

Not Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckning

Underskrifter

Enskede 2025-04- 27

Mueiaee Lo
Marianne Loor
Ordforande

Mattias Arehn
Ledamot

J I&UZ/I’:[?%,

Susanne Oskarsson
Internrevisor

2024-12-31

-4.000 000
-1 820 000
-750 000
-250 000
-6 820 000

-6 820 000

2024-12-31

10 500 000
10 500 000

Oliver Tidblad
Ledamot

7
/" Rita Josefin Lydén
Ledamot

12 (12)

2023-12-31

-4 000 000
-1 820 000
-750 000

0

-6 570 000

-2 570 000

2023-12-31

10 500 000
10 500 000
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Revisionsberittelse:

Undertecknad revisor i BRF Odelbergsvigen 21 far for rikenskapsaret .
2024-01-01 - 2024-12-31 avge foljande berattelse av styrelsens forvaltning
och bostadsréttsforeningens rakenskaper.

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

D& samtligainkomster och utgifter under rakenskapséret dr vederbérligen
verifierade och dé revisionen inte helleri ovrigt ger anledning till
anmarkning med avseende pa det till mig 6verldmnande
revisionshandlingarna tillstyrker jag att foreningsstamman beviljar
styrelsen full ansvarsfrihet fér den tid som revisionen omfattar.

Pited 2025-03-24

Susanne Oskarsson
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