702002-9182
Sida 1 (15)
ARSREDOVISNING
FOR

BOSTADSRATTSFORENINGEN ODIN 20

FORVALTNINGSBERATTELSE
Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Odin 20 far harmed avge redovisning

for foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31,
foreningens fyrtiosjunde verksamhetsar.

Verksamhet

Allmént om verksamheten

Féreningens dndamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
Féreningens hus dels uppldta bostader for permanent boende at medlemmarna for
nyttiande utan tidsbegransning dels att hyra ut lokaler. Féreningens sate ar i Stockholm.

Féreningens byggnader

Hérmnfastigheten Odin 20 byggdes mellan 1907-1909 och arkitekter var Arkitektfirman
Dorph & Ho#g. Ravinden byggdes om till tre lagenheter 1987.

Bostadsrattsforeningen Odin 20 bildades 1972. Féreningen képte 1973 fastigheten av
fam Niklasson.

Fastigheten ar fullvardeférsékrad hos Brandkontoret/Protector. | forsakringen ingar bl.a.
ansvarsférsakring for styrelsen samt fullserviceavtal Anticimex.

Fastigheten har 29 hushéll och 2 uthyrda lokaler. Lagenheterna har en sammanlagd
area pa 2.912 m? och de uthyrda lokalerna &r pa sammanlagt 108 m?.

Taxeringsvardet for fastigheten hejdes ar 2019 och uppgar nu till_112.619.000 kr, varav
markvéarde 81.153.000 kr.

[ dgenheterna har foljande fordelning

3 st 1 rum och kok/pentry
6 st 2 rum och kok
5 st 3 rum och kék
6 st 4 rum och kék
7 st 5 rum och kok
2 st 6 rum och k&k

Under aret har, av féreningens 29 lagenheter, fyra éverlatelser skett.
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Forvaltning
Fastighetsforvaltning

Den tekniska forvaltningen skéts av Hagglund & Partner AB. Fr o m 2008-12-01 har den
ekonomiska férvaltningen lagts ut externt. Féreningen har lanserat en hemsida
(www.odin20.bostadsratterna.se) pa vilken information om féreningen lagts ut samt
aktuella handelser I6pande aviseras.

Fastighetens tekniska status

Féreningen foljer en av styrelsen upprattad underhallsplan med fem &rs horisont. Inga
| storre reparationer var planerade fér 2019.

Det underhallsarbete som var budgeterat har till allra stérsta’ delen genomférts under
aret.

Fénstermalning liksom ytrenovering av fastighetens portar har utforts enligt en flerarig

I6pande plan. Nya entrémattor har ersatt de gamla mattorna. Hissen pa Idungatan har

barnsékrats och schakigrinden pa bottenvaningen har justerats for att ge plats for den

nya mattan. Kallarluckorna pa Hagagatan har renoverats och véarmekablage i tre stuprér

pa ldungatan har installerats.

Stamspolning av tva kéksstammar pa Idungatan samt atgarder efter OVK har dock

skjutits till 2020.

' Visst obudgeterat underhallsarbete har ocksa genomférts under aret. En akut

| uppkommen skada pa byggnadens fasad har atgérdats. En trasig radiator i en av
[ lagenheterna har ersatts. Dessutom har vid eft par tillf&llen klotter pa fastighetens
| vaggar avlagsnats.

| Under 2020 kommer mélning och underhall av fénster att fortsatta planenligt. En sméarre
Irenovering av hisskorgen &r ocksa planerad. P4 driftsidan kommer stamspolningen av
kéksstammar samt atgarder efter OVK, arbete uppskjutet fran 2019, att genomféras.
Dessutom &r en rengoring av kéksflaktskanaler planerad f6r 2020.

| dagslaget finns inga stérre underhallsarbeten planerade for den narmaste
femarsperioden.

Beskattning
Féreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) dvs

foreningen &r en &kta bostadsrattsférening. Fastigheten fardigstalides 1909 och har
deklarerats vardeéar 1929.
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Verksamhet

Foreningens ekonomiska resultat fér 2019 landar pa minus 80 ksek mot budgeterat
minus 152 ksek (den kraftigt negativa budgeten forklaras av att en stor del av planerat
underhall skéts fran 2018 till 2019). Skillnaden mot budget ar saledes plus 72 ksek.

Stamspolningar och atgérder efter OVK till ett sammanlagt varde av 50 ksek har som
ovan angetts skjutits till 2020. Akut uppkommet underhall om 76 ksek, framst orsakat av
en fasadskada, utbyte av en trasig radiator samt avidgsnande av klotter, belastar
resultatet. Utdver dessa under aret tillkomna kostnader har budgeterat underhallsarbete
fordyrats med 22 ksek framst av tva orsaker. Planerat malningsarbete har blivit nagot
dyrare pa grund av et utdkat atagande. Dessutom har fastighetens entrémattor bytts ut
och sékerhetsarbete utférts pa hissen pa ldungatan till en nagot hégre kostnad an
budgeterat. Taxebundna kommunala avgifter har (fér omvéxlings skull) blivit 16 ksek
billigare framst pa grund av att fiarrvarmenotan minskat nagot pa grund av varmare
vader. En dramatisk hdjning av fastighetens taxeringsvarde som ékat Féreningens skatt
pa lokaler med 13 ksek balanseras endast till 11 ksek av lagre administrativa kostnader
framst av nagot lagre avskrivningar. Féreningens intékter har dkat med 6 ksek beroende
pa dkade dverlatelse- och pantsattningsavgifter. Bokforingsposter (oférutsett) om 100
ksek tacker val kostnadsokningarna jamfort med budget.

Uttag ur Fonden fér yttre underhall (FYU) har gjorts med knappt 93 ksek.
Kommentar om den framtida ekonomiska utvecklingen

Féreningen atnjuter Aven fortséttningsvis en god ekonomi med ett starkt eget fritt kapital
i kombination med lag beidning. Om inga oférutsedda skador drabbar fastigheten och
réntelaget inte dramatiskt férsdmras, ter sig mojligheterna att under flera ar framover
balansera Foreningens ekonomiska resultat som goda.

Féreningen har i dagsldget ocksa en stark likviditet och méjligheterna att under
kommande ar genomfdra extra amorteringar av lanen pa var fastighet férefaller goda
mot bakgrund av att inga storre underhallsarbeten planeras samtidigt som avskrivningar |
pa narmare 200 ksek arligen belastar det ekonomiska resultatet. ;

Det finns idag inga planer fran styrelsens sida pa att justera Foreningens arsavgift.
Foreningens situation berdknas inte paverkas av den pagaende coronakrisen.
Styrelse och revisorer samt valberedning

Vid 2018 ars ordinarie foreningsstamma (2019-05-22) valdes:

Ingvar Palm, ordférande

Jonas de Woul, ledamot och kassor

Mats Hagglund, ledamot

Michaela Eklund, ledamot och sekreterare

Magnus Bjork, ledamot
Urban Zetterstrom, suppleant
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Under 2019 har styrelsen hallit elva protokoliférda sammantraden, varay fyra per

capsulam.
Revisorer

Bengt Brodin och Leif Runefelt
med Johan Gerhardsson som suppleant.

Valberedning

Kickan Johncke, sammankallande, och Gustav Sjodin.

Stadgar

Flerarsoversikt med nyckeltal

Ar 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning (Tkr) 1.406 1.402 1.399 1.389 1.376
Resuitat efier fin poster (Tkr) 80 174 115 44 72
Balansomslutning (Tkr) 7462 7525 7.644 7.814 7.808
Soliditet % &[Tk 299 307 279 259 . 253
Likviditet Omhitly /kockhisd tlolden 1,18 1,10 1,04 1,32 0,99
Belaningsgrad % 60,5 60,5 633 670 67,6
Antal och ytor BR

Antal BR-lagenheter 29 29 29 29 29
Yta BR-lagenheter (m?) 2912 2912 2912 2912 2912
Uppgifter i kr per m? bostadsyta

Belaning 1.550 1.663 1.663 1.797 1.811
Avgiftsniva 387 387 387 387 387
Réantekostnader 19 21 22 25 29
Drift o underhall 430 337 357 374 355
Kassafldde 34 123 102 78 89
Taxebundna kostnader 172 177 164 165 153
Antal och ytor lokaler

Antal uthyrda lokaler 2 2 2 2 2
Yta uthyrda lokaler (m?) 108 108 108 108 108

Uppgifter i kr per m? bostadsyta
Hyresintakter 94 93 93 89 85

-~

Féreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 26 juni 2017.

2014
1.375

-258
6.976

2
108

85
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Férandring av eget kapital

insatskapital Kapital- Upplatelse- Fond yitre Reserv- Balanserat Arets Totait

och salda br tillskott avgift underhall fond resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 716.240 500.000 61.862 187.135 2.384 668.605 173.613 2.309.839
Disp av fore-
gaende ars
resultat 173.613 -173.613 0
Arets resultat -80.175 -80.175
Avséattning till
fond yttre uh 65.000 -65.000 0
lanspraktagande
fond yttre uh 92724 92.724 0
Belopp vid
arets utgang 716.240 500.000 651.862 159,411 2.384 869.842 -80.175 2.229.664
Forslag till vinstdisposition (kr)
Till foreningsstammans forfogande star féljande medel:
Balanserade vinstmedel 869.941,58
Arets resultat - 80.175.25

789.766,33

Styrelsen foreslar att:
i ny rékning balanseras 785.766,33

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande
balans- och resultatrékningar med tillhdrande bokslutskommentarer.
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BRF ODIN 20
BALANSRAKNING
Belopp i kronor den 31 december Not 2019 2018
TILLGANGAR 1
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Lokaler 500.000 500.000

Byggnad och mark 2 6.086.203 6.258.247

Inventarier 3 28.676 34.633
Summa materiella anldggningstillgangar 6.614.879 6.792.880
Summa anldggningstillgangar 6.614.879 6.792.880
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 0 5.323

Forutbetalda kostnader o uppl intékter 4 34.635 40.190
Summa kortfristiga fordringar 34.635 45.513
Kassa och bank

Kortfristig placering 3.072 3.053

Bank 809.655 683.447
Summa kassa och bank 812.727 686.500
Summa omséttningstillgangar 847.362 732.012
SUMMA TILLGANGAR 7.462.241 7.524.893
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BRF ODIN 20
BALANSRAKNING
Belopp i kronor den 31 december Not 2019 2018
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatskapital och salda br 716.240 716.240
Kapitaltillskott 500.000 500.000
Upplatelseavgift 61.862 ‘ 61.862
Fond yttre underhall 5 159.411 187.135
Reservfond 2.384 2.384
Summa bundet eget kapital 1.439.897 1.467.621
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 869.942 668.605
Arets resultat -80.175 173.613
Summa fritt eget kapital 789.767 842.218
Summa eget kapital 2.229.664 2.309.839
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6,7 4.512.501 4.550.141
Summa langfristiga skuider 4.512.501 4.550.141
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder 40.403 21.977
Skatteskuld 7.707 0
Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter 8 671.966 642.936
Summa kortfristiga skulder 720.076 664.913
SUMMA SKULDER OCH
EGET KAPITAL 7.462.241 7.524.893
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BRF ODIN 20
RESULTATRAKNING
Belopp i kronor Not 19-01-01 18-01-01

19-12-31 18-12-31
RORELSENS INTAKTER
Nettoomsattning 11 1.406.174 1.401.621
Summa rorelseintékter 1.406.174 1.401.621
RORELSEN KOSTNADER
Driftkostnader 12 -1.079.640 -822.151
Ovriga externa kostnader 9 -66.123 -53.093
Personalkostnader 10 -107.133 -105.136
Avskrivningar av materiella
anlaggningstiligangar 23 -178.001 -185.901
Summa rérelsens kostnader -1.430.897 -1.166.281
Rorelseresultat -24.723 235.340
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintékter och liknande poster 13 18 87
Rantekostnader och liknande poster -55.470 -61.814
Summa finansiella poster -55.452 -61.727
Resuiltat efter finansiella poster -80.175 173.613
ARETS RESULTAT -80.175 173.613
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BRF ODIN 20

TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Fran och med rakenskapsaret 2017 upprattas arsredovisningen med tillampning av
arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1(K3).
Tidigare tilldmpades arsredovisningslagen samt BFNAR 2009:1 (K2). Overgangen har
gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3:s kapitel 35.

Vérderingsprinciper
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges.

Fordringar

Fordringar har efter individuell prévning upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.
Materiella anldggningstillgangar

Byggnad och mark

| anskaffningsvardet pa byggnad ingar dven mark. Anskaffningsvérdet pa maiken ar
idag en ringa del av totala anskaffningskostnaden, da fastigheten anskaffades 1907. Da
vi inte har uppgift om anskaffningskostnaden for marken och den &r ringa, far den darfér
inga i den totala anskaffningskostnaden for byggnaden, som ocksa ar underlag for
avskrivning.

Avskrivningar Byggnad och mark

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda
nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har fastighetens anskaffningsvarde
fordelats pa véasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedoms
vara mellan 30 till 100 ar. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i
vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpasshing il
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar. Byggnadens komponenter skrivs av
linjart dver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,49% av det totala
anskaffningsvardet.

Avskrivningar inventarier
Avskrivningar pa maskiner och inventarier sker med 10 % per ar for Tvattstuga samt
med 20 % per ar for AC enligt plan, baserat pa nyttjandeperiod.




Not 2 Byggnad och mark

Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Arets inkép

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulferade avskrivningarid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar eniigt plan
Bokfért virde Byggnad

Stammar

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan

Arets inkép

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan

Ultgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Stammar

Undercentral

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan

Arets inkdp

Ulgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bérjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort viarde Undercentral

Hiss modernisering
Ackumulerade anskaffningsvérden
153Vid arets borjan

Arets inkép

Utgaende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets bdrjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort virde Hiss modernisering

2019-12-31

6.695.486
0
6.695.486

2.909.970

75.426
2.985.396
3.710.090

1.910.196
0
1.910.196

351.851
47.755
399.606
1.510.590

720.660
0
720.660

268.153

36.033
304.186
416.474

513.199
0
513.199

51.320
12.830
64.150
449.049
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2018-12-31

6.695.486
0
6.695.486

2.834.544

75.426
2.909.970
3.785.516

1.910.196
0
1.910.196

304.096
47.755
351.851
1.558.345

720.660
0
720.660

232.120

36.033
268.153
452.507

513.199
0
513.199

38.490
12.830
51.320
461.879




Arets totala avskrivningar

Totalt utgaende anskaffningsvérde
Totalt utgaende ackumulerade avskrivningar
Totalt utgaende bokfort vérde byggnad

172.044

9.839.541
3.753.338
6.086.203

Totalt utgaende bokfort virde byggnad och mark 6.086.203

Not 3 Inventarier

Tvattstuga

Vid arets borjan

Arets inkdp

Utgaende anskaffningsvarde

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde Tvattstuga

AC

Vid arets borjan

Arets inkdp

Utgdende anskaffningsvérde

Ackumulerade avskiivningar

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enlig plan

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
Bokfort varde AC

Arets totala avskrivningar
Totalt utgaende anskaffningsvérde

Totalt utgaende ackumulerade avskrivningar
Totalt utgaende bokfért virde inventarier

2019-12-31

124.993
0
124.993

90.360

5.957
96.317
28.676

39.500
0
39.500

39.500
0
39.500
0

5.8957
164.493

135.817
28.676
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172.044

9.839.541
3.581.294
6.258.247
6.258.247

2018-12-31

97.050
27.943
124.993

84.403

5.957
90.360
34.633

39.500
0
39.500

31.600
7.900
39.500
0

13857
164.493

129.860
34.633



Not 4 Forutbetalda kostnader och upplupna
intékter

Forutbetald forsakring

Ovriga férutbetalda kostnader
Summa forutbetalda kostnader och
upplupna intdkter

Not 5 Fond ytire underhall

Fond yitre underhall
Avsattning fond yttre underhall
lanspraktagande av fond yttre underhall

2019-12-31

6.415
28.220

34.635

20119-12-31

187.135

65.000
-92.724
159.411
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2018-12-31

7272
32.918

40.190

2018-12-31

187.135
0
0
187.135

Avsaéttning till Fond ytire underhall gérs med belopp beraknat for behovet av underhall
definierade i underhallsplanen i enlighet med féreningens stadgar. Avsattningen tas 6ver

fritt eget kapital.

Not & Stillda sdkerheter och eventual-
forpliktelser

Siallda sikerheter
Fastighetsinteckningar
Eventualfrpliktelser

Summa stillda sikerheter och
Eventualforpliktelser

Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

Férfallodag Ranta
2019-12-31
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek 2020-03-30 1,68 %
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek Rorligt 1,05 %

Summa

2019-12-31

2.303.000
0

5.303.000

2019-12-31

0

0

678.535

0

0]

0

0
3.833.966
4.512.501

2018-12-31

5.303.000
0

5.303.000

2018-12-31

221.981
824.818
685.811
625.625
500.000
800.000
891.906

0
4.550.141




Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda
intdkier

Forutbetalda medlemsavgifter
Forutbetalda lokalhyror
Férutbetalda garagehyror

Upplupna kostnader - rantor
Upplupna kostnader - varme
Upplupna kostnader - el

Upplupna kostnader - styrelsearvoden
Upplupna kostnader — ek forvaltning
Upplupna kostnader - vatten
Upplupna kostnader - renhalining
Upplupna kostnader - 6vriga

Summa upplupna kostnader och férutbetalda

intakter

Not 8 Ovriga externa kostnader

Fastighetsavgift
Fastighetsskatt lokaler
Summa évriga kostnader

Not 410 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Arvode ekonomisk fdrvaltning
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

Not 11 Nettoomséttning

Arsavgifter

Hyror garage

Hyror lokaler

Ovriga intakter

Summa nettoomsatining

2019-12-31

347.851
23.400
52.200

3.946
93.175
5.161
77.808
0
15.878
6.074
46.473

671.966

2019

39.933
16.190
66.123

51.520
30.000
_25.613
107.133

201¢

1.126.676
130.500
142.100

6.898

1.406.174
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2018-12-31

256.842
35.372
32.625

5.012
97.245
6.933
72.255
39.426
8.361
7.202
81.663

642.936
20138

38.773
14.320
53.093

2018

50.000
30.000
25.136
105.136

2018

1.126.676
130.500
141.488

2.957

1.401.621




Not 12 Driftkostnader - 2018
Forvaltningskostnader 114.796
Forsékringar 4.820
Renhallning 28.755
Véarme 389.307
Vatten 49.393
El 33.432
Fastighet - driftkostnader 152.087
Fastighet - reparation/underhall 307.050
Summa ravaror och férnédenheter 1.079.640
Not 13 Ovriga ranteintikier och liknande poster 2019
Ranteintakter 18

Summa o6vriga ranteintékter och liknande poster 18
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2018

116.874
21.356
28.116

402.340
50.544
35.095

141.463

_26.363

822.151

2018

87
87




Stockholm den 24 mars 2020
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Ingvar Palm
ordfdrande
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Jonas de Woul
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Var revisionsberattelse har avgivits den 30 april 2020
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REVISIONSBERATTELSE FOR BRF ODIN 20

Undertecknade har i enlighet med god revisionssed granskat arsredovisningen, redovisningen
och styrelsens forvaltning 1 Bostadsritisforeningen Odin 20 for rikenskapsaret 2019.
Vi tillstyrker

e att resultat- och balansrikningen faststilles,

e att vinsten disponeras enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och

e att styrelseledamoterna beviljas ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 30 april 2020

Bengt Brodin Leif Runefelt



