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Styrelsen for Brf Odelbergsvigen 21 far hidrmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2020.

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

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
- Allmant om verksamheten

Foreningens dndamal &r att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens hus upplata bostéder for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for
nyttjande utan tidsbegriansning. Medlems ritt i féreningen pa grund av sddan upplatelse kallas
bostadsratt.

- Foreningen

Bostadsrittsforeningen Odelbergsvigen 21 bildades den 12 juni 2008 och stadgar registrerades
hos Bolagsverket den 14 december 2016. Under ar 2017 antog rsmotet dndringar i stadgarna,
paragraferna 88, 168, 188, 30§ och 348, for att harmoniera med de dndringar i lagen om
ekonomiska foreningar som tradde i kraft 1 juli 2016. Foreningens ekonomiska plan
uppréttades den 22 juli 2008 och registrerades hos Bolagsverket den 5 september 2008.

- Fastigheten

Fastigheten inom Stockholms kommun, med beteckningen Stallet 7 forviarvades 2008.
Byggnaden &r frin 1932 och under 2008 renoverades och skapades bostadsratter med
inflyttning 2008/2009. Byggnaden har en trappuppgéing med hiss till 3 vdningsplan samt
kallare. Under 2009 uppfordes ett girdshus med separat utrymme for sophantering samt
barnvagns- och cykelforvaring. I kéllaren finns dven en tvittstuga for medlemmarna.

For uppvarmning &r fastigheten utrustad med bergviarme samt kompletterad med el for virme.
Inom fastigheten uppléter foreningen med bostadsritt atta bostadsldgenheter. I fastigheten
finns dven en lokal som uthyres som restaurang enligt kontrakt som géller till och med
2021-06-30. Nuvarande hyresgast dr North India AB som tog 6ver lokalen 2019-01-01.
Ligenheterna fordelar sig enligt foljande:

2rok - 4 st

3rok-2st

4 rok - 2 st

Totalytan ar enligt den ekonomiska planen 598 kvm for lagenheterna.

Lokalen, som dr uthyrd till en restaurang, med tillhorande lager ar enligt kontraktet 163 kvm.
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Fastigheten ar fullvardesforsikrad hos Lansforsikringar.

Fastigheten &r ansluten till Stokabs fibernét och ligenheterna 4r anslutna till detta via IP-Only.
Medlemmarna kan ddrmed vilja mellan ett stort utbud av operatérer for internet och digital TV.
Samtliga ligenheter dr via ComHem #ven anslutna till kabel-TV niitet. Systemet medger analog
mottagning utan s.k. digitalbox av ett basutbud av 6ppna kanaler for vilka kostnaderna ar
inkluderade i arsavgiften. Mot extra avgift och inkoppling av digitalbox kan &ven digitala
kanaler erhéllas liksom bredband- och telefonanslutning genom ComHem.

Under 2019 flyttade foreningen sitt fastprisavtal for el frin Fortum till Vattenfall, med start
2019-05-01. Avtalet géller fr o m 2019-07-01 och har inget slutdatum. Det aktuella fasta priset
géller under perioden 2019-07-01 - 2022-06-30.

- Medlemmar

Foreningen har vid rets slut tta medlemmar och ddrmed &r samtliga bostadsritter upplatna.
Under 2020 har en 6verlatelse skett.

- Styrelse och revisorer
Styrelsen har under perioden 1 januari - 31 december 2020 haft f6ljande sammansattning;:

Erik Stenbacka Ordforande (fr.o.m. sept 2020)
Ledamot (jan 2020 - sept 2020)

Alexander Mata Ordforande (t.o.m. juni 2020)
Ledamot (fr.o.m. juni 2020)

Anna Bernstrom Ledamot (t.0.m. mars 2020)

Marianne Loor Ordforande (juni 2020 - sept 2020)
Ledamot (t.0.m. sep 2020)

Lisa Stél Ledamot

Alvar Northman Suppleant (t.0.m. sept 2020)

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

- Sammantraden och féreningsstimma

Styrelsen har under perioden haft 13 ordinarie sammantriden samt en foreningsstimma den
23:e juni.

- Bostadsrittsforeningens forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen skéts av ViRedo AB.
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- Fastighetsforvaltning

Styrelsen it under &r 2016 upprétta en underhéllsplan om 30 &r for fastigheten. Enligt den
behover foreningen ldgga undan ca 160.000 kr per &r for framtida underhall. Utover detta finns
aven ekonomiskt utrymme for 16pande reparationer och oférutsedda mindre hindelser som kan
uppsta under 4ret.

- Reparationer, underhall och investeringar under aret

I september 2019 uppticktes fuktgenomtrangning i kéllartaket under restaurangens kok.
Fuktmétning av Ovento i oktober visade forh6jda fuktvirden i bdde golv och underliggande
kallartak, orsaken misstdnks vara undermaligt tatskikt under restaurangens golv. Svanstroms
VVS & Energi anlitades for utforligare inspektion och nagra akuta atgérder vidtogs, sdsom byte
av dimension pa ett ror och nigra pluggar som forbattrade flodet. Servea anlitades under viren
2020 for att byta ut ytskikt och underliggande tétskikt, for installation av en till golvbrunn samt
for utbyte av en avloppsstam som var provisoriskt titad. Mogel upptacktes i viiggen i koket och
sanerades i samband med arbetet.

I november 2019 uppticktes en lacka i taket i lagenhet nr 7 . Efter utredning uppticktes ett
omfattande lickage under altanen i ldgenhet nr. 8 dér vatten tringt in genom tétskiktet och
samlats mellan altan och underliggande tak. Rivning och renoveringsarbete piborjades
omedelbart under ledning av Aquademica och arbetet avslutades i maj 2020. Kostnaden blev
totalt ca. 1,2 milj SEK som técktes till storsta del av den byggfelsforsakring / nybyggnadsgaranti
(Sedgwick) som tecknades i samband med att hela fastigheten renoverades och ligenhet 8
byggdes 2008/2009. Foreningens kostnad blev ca 100.000 SEK.

Ett av foreningens 1dn p& 460.000 kr betalades av i sin helhet och p4 ett annat 14n gjordes en
amortering pa 40.000 kr.

Under 2019 genomfordes OVK dir restaurangens ventilationssystem bedomdes som
undermadligt. Under 2020 har drendet utretts vidare av CS Sot & Vent som kommit till
slutsatsen att im-kanalen ar otét pga bristande underhill. CS Sot & Vents rekommendation 4r
att gora en omfattande renovering av existerande im-kanal dar man rengor och titar denna.
Dessutom foreslogs dven ett byte av aggregat. Styrelsen har fatt in offert (280.000 SEK ex
moms) men valt att inte g& vidare pga planerad ombildning av restauranglokalen (se punkt
nedan). CS Sot & Vent atgiardade dven en felaktig styrenhet till en av fliktarna p4 taket.

Styrelsen beslutade att planerat underhéll (fonstermélning) for 2020 skjuts till 2021 eftersom
behovet inte ansigs akut och andra mer akuta punkter uppstod (vattenlicka altanen och
ventilationsutredning).

I samband med renoveringen av altanen upptécktes vissa brister i platarbetet p4 taket samt
trasiga takpannor. Dessa brister utreddes av en konsult och dtgidrdades i sin helhet.

I samband med renoveringen av altanen upptécktes dven att husets balkonger har nitt slutet pa
sin tekniska livsldngd. En konsult anlitades for att bedoma skicket och hur bridskande
renoveringsbehovet dr. Utredningen visade att balkongerna behover goras om i sin helhet.
Styrelsen har tagit in offerter pa detta arbete som beridknas kosta ca SEK 800.000 till 1 miljon.
Arbetet planeras till 2022 enligt rekommendation.

For att finansiera balkongrenovering samt for amortering av foreningens omfattande banklan
beslutade styrelsen under aret att utreda en eventuell ombildning av nuvarande restauranglokal
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till fyra mindre ldgenheter. Offerter togs in frén tre byggbolag och dialoger med miaklare och
branschfolk genomfordes for att forstd potentialen i ett sddant tagande. Styrelsen beslutade att
anlita Gleipnergruppen dé de erbjod den for foreningen forménligaste 16sningen. Tvé
informationsméten genomfordes i november dar ombildningsplanerna presenterades for
medlemmarna inf6r en extrastimma i januari 2021.

Hyresavtalet med North India AB loper ut den sista juni 2021. D4 styrelsen beslutat att ansoka
om bygglov for ombildning av lokalen, sades hyresavtalet upp for avflyttning den 22:a
september 2020. Styrelsen valde att anlita en jurist och hyresgésten informerades om dennes
ratt att hdnskjuta drendet till Hyresndmnden for medling inom tvd ménader efter delgivning.
Eftersom hyresgisten inte skot tvisten for medling till hyresndmnden s har de forlorat sin
besittningsritt och den eventuella ersittning som hyresndmnden skulle rekommenderat. For att
utkriva skadestdnd av foreningen krévs att hyresgésten driver en juridisk process i form av att
stdmma foreningen.

Styrelsen ser det inte som troligt att hyresgésten kommer driva en process mot féreningen
eftersom allt ar gjort enligt rAdande lagar och regler, da styrelsen anlitat jurist i alla delar av
processen.

- Arvoden

Under &rsmatet 2017 s togs beslut att styrelsearvoden far utgd med maximalt ett halvt
prisbasbelopp (dvs. 22.400 kr for 2017) att fordelas enligt styrelsens beslut. Styrelsens
ledamoter far fn ingen erséttning.

- Arsavgifter

Arsavgiften har inte fordndrats under 2020.

50
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Foreningen har sitt séte i Stockholm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2020
Nettoomséttning 641
Resultat efter finansiella poster -368
Soliditet (%) 67,9

Forindring av eget kapital

Medlems-  Uppskrivnings

insatser fond
Belopp vid érets ingdng 18 013 000 0
Omforing
Arets resultat
Belopp vid arets
utging 18 013 000 0

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att
reservering fond for yttre underhall
i ny rakning dverfores

2019 2018
644 693
-161 177
69,6 70,0
Fond for
yttre Balanserat
underhall resultat
260 000 -1 226 827
50 000 -210 609
310 000 -1 437 436
-1 437 436
-281 195
-1718 631
50 000
-1 768 631
-1 718 631

2017
615
-406
70,1

Arets
resultat
-160 609
160 609
-281 195

-281 195

5(11)

Totalt
16 885 564

0
-281 195

16 604 369

Féreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansréikning med noter.
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Resultatrikning

Rérelseintiikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2020-01-01
-2020-12-31

2 641 021
1132 464
1773 485

3 -1 828 660
-126 564

-1 955 224

-181 739

-99 456
-99 456
-281 195
-281 195

-281 195

6(11)

2019-01-01
-2019-12-31

644 359
0
644 359

-563 140
-126 509
-689 649

-45290

-115 319
-115 319
-160 609
-160 609

-160 609
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anliiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2020-12-31

23 502 699
23 502 699

23 502 699

138 106
69 000
12 575

219 681

748 027
748 027
967 708

24 470 407

7(11)

2019-12-31

23 629 263
23 629 263

23 629 263

131 109
0
15275
146 384

489 166
489 166
635 550

24264 813

\
=
~
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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 langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2020-12-31

18013 000
310 000
18 323 000

-1437 436

-281 195
-1 718 631
16 604 369

4 000 000
4 000 000

5 3 524 000
74 313

54 188

3486

210051

3 866 038

24 470 407

8(11)

2019-12-31

18 013 000
260 000
18 273 000

-1226 827

-160 609
-1 387 436
16 885 564

4 465 000
4 465 000

2469 250
182 482
45300
1718
215499
2914 249

24264 813
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

9(11)

Arsredovisningen #r uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna

rad (BFNAR 2016:10) om drsredovisning i mindre foretag.

Anléggningstillgingar

Avskrivning enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beriiknad nyttjande period.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyror lokaler
Ovrikga intékter

Not 3 Driftskostnader

El for belysning

Vatten och avlopp

Stédning och renhéllning
Reparation och underhéll av fastighet
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Tomtréttsavgild/arrende
Fastighetsforsidkringspremier
Redovisningstjénster

Ovriga kostnader
Forsakringsskada
Forsdkringsskada lokal

200 ar

2020

437 175
170 676

33170
641 021

2020

114 868
33 327
450

237 597
27302
65 000
17 681
22218
52:533

1 092 996
164 688

1 828 660

2019

437175
176 367

30818
644 360

2019

132 331
28 429
16 895

257 571
26 886
50 300
17 269
24 531

8928

0

0

563 140

7
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Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 5 Langfristiga skulder

Lan 1, villkoridndras 2022-07-30 rénta 1,71%
Léan 2, villkordndras 2021-07-30 rinta 0,75%
Lan 3 16st

Lan 4 villkordndras 2021-03-01 rénta 0,95%
Lén 5 villkoréndras 2021-02-09 rénta 1,45%
Lan 6 villkordndras 2021-01-07 rénta 1,45%

Not Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

2020-12-31

25011874
25011 874

-1382 611
-126 564
-1509175

23 502 699

2020-12-31

4 000 000
1 820 000
0

604 000
550 000
550 000
7 524 000

2020-12-31

16 500 000
16 500 000

10 (11)

2019-12-31

25011874
25011 874

-1256 102
-126 509
-1382 611

23 629 263

2019-12-31

4 000 000
1 820 000
465 000
649 250

0

0

6 934 250

2019-12-31

16 500 000
16 500 000
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Enskede 2021- (/ ‘f =28

W

Erik Stenbacka
Ordf6rande

¢ -
“\lu&*’\@
Lisa Stal = i .

Min revisionsberittelse har limnats

Susanne Oscarsson
Internrevisor

Mle e

Alexander Mata
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Revisionsberattelse

Undertecknad revisor i Brf Odelbergsvagen 21 far for
rakenskapsaret 2020-01-01 — 2020-12-31 avge foljande
berattelse av styrelsens forvaltning och
bostadsrattsforeningens rakenskaper.

For fullgérandet av uppdraget har jag granskat
bostadsrattsforeningens rakenskaper och kassorens
redovisning.

Da samtliga inkomster och utgifter under rakenskapsaret ar
vederborligen verifierade och da revisionen inte heller i 6vrigt
ger anledning till anmarkning med avseende pa de till mig
overlamnade revisionshandlingarna tillstyrker jag att
foreningsstamman beviljar styrelsen full ansvarsfrihet for den
tid revisionen omfattar.

Pitea 2021-04-20

oz Dbdder

Susanne Oskarsson
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