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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Odin 16, 769605-1239, med sate i Stockholm, far harmed upprétta arsredovisning fér
rakenskapsaret 2023.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Andamal

Brf Odin 16 har till sitt &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning, samt att
hyra ut de lokaler som féreningen ager.

Fastigheten:

Foéreningen férvarvade 2004-03-31 fastigheten Odin 16 med adress Ynglingagatan 15, 113 47
Stockholm. Marken som fastigheten star pa ags av féreningen.

Fastigheten bestar av 1 flerbostadshus, med totalt 14 bostadsratter.

Den totala bostadsytan &r ca 1783 kvm.

Lagenhetsfordelning:

1 1gh om 1 rum och kok
1 Igh om 2 rum och kék
4 1gh om 3 rum och kok
4 lgh om 4 rum och kék
4 |gh om 5 rum och kok

I entréplan finns rum for hushallsopor. | kdllarplan finns 12 st lagenhetsférrad. De tva vindsvaningarna
som byggdes pa 60-talet har forrad i lagenheten.

Fastigheten ar fullvardesférsékrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsékring for styrelsen ingar.
Styrelsen uppmanar alla bostadsrattsinnehavare att teckna ett bostadsrattstillagg utéver
hemférsakringen.

Den totala lokalytan ar 617 kvm, varav 617 kvm &r uthyrd vid bokslutsdatumet.
1 lokal & 122 kvm, kontrakt géllande minst t o m 2026-07-31
1 lokal 4 495 kvm, kontrakt gallande minst t o m 2026-06-15. Hyresgasten i konkurs.

Genomsnittlig lokalhyra 2 199 kr/kvm.

Fastighetsavgift

Fastigheten uppférdes 1906 och har under 2022 asatts ett nytt vardear; 1970, pga omtaxering hos
Skatteverket med hanvisning till de stérre underhallsatggarder som utférts under de senare aren.
Tidigare vardear var 1930. Enligt nuvarande bestdmmelser om fastighetsavgift beskattas fastigheten
med full fastighetsavgift. Fastighetsavgiften fér bostdder &r det minsta av 0,3% av fastighetens
taxeringsvéarde och foér 2023; 1 589 krkr per lagenhet. Lokaler beskattas med 1% av lokalernas
taxeringsvarde.

Foér 2023 beskattas Brf Odin 16 med 1% av taxeringsvardet (10 344 000) for lokalerna samt for
bostaderna 1 589 kr per lagenhet.
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Genomfdrt under aret

Fjarrvarmepriset lastes for de kommande 5 aren under 2022. Vilket ar ekonomiskt extremt fordelaktigt
fér foreningen, som exempel kan namnas att foreningen betalar 67 6re/kWh mot 81 6re/kWh i
nuvarande pris fér energi under eldningsséssong (nov-mar). Priset ar last fram till och med
2027-02-28.

Endast mindre l16pande underhall har genomférts under aret.

Under aret gick den tidigare stora lokalhyresgasten i konkurs. En ny hyresgast kontrakterades och den
ekonomiska skadan frén detta har saledes minimerats, vilket framgar av erhallna hyror fran lokaler
under aret. Féreningen bevakar sin kvarvarande fordran pa den konkursade hyresgasten. Om
féreningen erhaller nagot i konkursen for de utestaende hyrorna blir klart under varen 2024.

Nuvarande underhallsplan stracker sig fram tili 2024-12-31 och féreningen ligger i fas med denna
underhéllsplan. Under 2024 behdver en ny underhallsplan uppréttas

Planerat underhall framat
Endast mindre underhall ar planerat i nuvarande underhallsplan fram till 2024-12-31

OVK, obligatorisk ventilationskontroll, utférdes under 2019 for lagenheterna. Nasta OVK for
lagenheterna skall genomfdras 2025. Fér lokalerna genomférdes det under 2018.

Energideklaration av fastigheten utférdes under 2016

Styrelse
Styrelsen har sedan féreningsstamman 2023-04-18 och pafdljande styrelsekonstituering haft féljande

sammanséttning:

Bjérn Munkhammar, Ordférande
Mattias Karlsson, Sekreterare

Ylwa Haggstrém, Kassor

Suppleant har varit: Fredrik Ahlesteen.

Valberedning
Valberedare har varit: Jan Blomberg och Babel Poli.

I tur att avga ur styrelsen vid kommande foreningsstimma &r:
Samiliga.

Firmatecknare:
Féreningens firma har tecknats av styrelsens ledaméter tva i forening.

Revisor:
Revisor har varit Stefan Gustafsson, RB Revison AB.

Sammantraden:
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2023-04-18. Under aret har 1 protokoll fran styrelseméten uppréttats.

Medlemsantal:
Féreningen har 22 st (fg ar 23 st) medlemmar. Under aret har 0 st (fg &r 1 st) bostadsratt dverlatits
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Pant- och dverlatelseavgifter

Féreningen uttager enl stadgar:

- Overlatelseavgift av séljaren med 2,5% av Prisbasbeloppet (for 2024; 1 433 kr).
- Pantsattningsavgift med 1% av Prisbasbeloppet (fér 2024; 573 kr)

Beskattning
Féreningen beskattades senaste inkomstaret som en akta férening.

Finansiering
Se not.

Féreningens ekonomi

Arsavgifter
Genomshnittlig arsavgift uppgar till 560 kr/kvm sedan 2021-04-01. Styrelsen beslutade och genomférde
da en sénkning av arsavgifterna med ca 10%.

Avtal

Avtal om ekonomisk forvaltning finns tecknat med Fastighetsagarna MittNord AB.
Avtal om entrématta finns tecknat med Inital.

Avtal om stédning finns tecknat med Melins Stad i Stockholm HB

Fjarrvarme levereras genom Stockholm Exergi.

Elnat tillhandahalles genom Ellevio

Elhandel tillhandahalles genom Bixia

Fonden for yttre underhall

Fonden for yttre underhall redovisas under eget kapital. Avséattning/disposition av resultat till fond for
yttre underhall for ar 2023 beslutas genom en resultatdisposition pa stAmman under ar 2024.
Underhallsplan upprattades under 2014 och en ny behdver upprattas under 2024
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Not Eget kapital

Inbetalda Yttre under- Balanserat Arets
insatser héllsfond resultat resuftat
Vid arets borjan 25702 500 2 297 961 827 719 923 519
Disposition fg ars resultat 923 519 -923 519

Avsittning yttre fond 221 000 -221 000
Arets resultat 770 313
Vid arets slut 25702 500 2 518 961 1530 238 770 313
Flerarsoversikt Belopp i kr
2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 2319038 2257952 2265497 2266 870
Resultat efter finansiella poster 770313 923519 -369418 564779
Soliditet, % 77 74 71 71
Arsavqift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt 560 560 575 620
Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter 43 44 45 49
Skuldsattning per kvadratmeter totalyta 3604 4208 4583 4 875
Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt 4 851 5 665 6 169 6 562
Sparande per kvadratmeter 511 580 514 607
Rantekanslighet 9 10 11 11
Energikostnad per total kvm 162 165 154 118

Fortydligande kring nagra av nyckeltalen i flerarsoversikten

Soliditet

Beraknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten avser hur stor del av
féreningens totala tillgéngar som finansierats av eget kapital. Soliditet &r ett matt pa foreningens
betalningsférmaga pa lang sikt.

Arsavygift

Vad som beréknas som arsavgift har betydelse vid berdkning av vissa nyckeltal som en
bostadsréattsférening skall 1dmna uppgift om. Arsavgift tas ut fér samtliga ytor som ar upplatna med
bostadsratt. Grunderna fér berdkning av féreningens arsavgift anges i féreningens stadgar. Vid
berakningen av arsavgift fér nyckeltal raknas aven i forekommande fal! avgifter baserad pa individuell
matning av férbrukning med i arsavgiften. Det kan till exempel vara avgifter for vatten, el och varme.
Avgifter som en bostadsrattsinnehavare kan vélja som frivilligt tillval ingdr inte i arsavgiften. Exempel
pa sadan tillval kan vara kabel-TV och bredband. Det ar dock vanligt att s3dana avgifter ar
obligatoriska och dé& ingar den i bendmningen arsavgift vid berdkning av nyckeltal.

Skuldsittning
Beréknas pa féreningens totala réntebarande skuldsattning per kvadratmeter total yta samt yta
upplaten med bostadsratt. Nyckeltalet visar hur stora lan féreningen har per kvadratmeter.

Sparande

Beraknas péa arets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall,
eventuella utrangeringar samt justeringar for eventuella vasentliga kostnader/intakter som inte hér till
den normala verksamheten delat med kvadratmeter fér den totala ytan. Nyckeltalet visar utrymmet fér
sparande fér Iangsiktigt underhall fér féreningen i genomsnitt per kvadratmeter.

Réntekiénslighet
Nyckeltalet visar hur mycket arsavgifterna behdver héjas om rantesatsen pa lanen gar upp med 1
procentenhet. (Alla andra kostnader oférandrat).

Energikostnad per kvadratmeter
Kostnaden for virme, el och vatten per total intaktsyta i féreningen.
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Resultatdisposition
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Belopp i kr
Styrelsen féreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resuitat 1530 238
arets resultat 770313
Summa 2 300 551
disponeras for
Avsittning yttre underhall enligt antagen underhallsplan 221 000
balanseras i ny rakning 2 079 551
Summa 2 300 551

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintikter

Nettoomséattning 2 2319038 2 257 952

Ovriga rérelseintakter 11239 -

Summa rorelseintakter 2330277 2 257 952

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3,4 -747 187 =757 473

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -468 481 -468 481

Summa rérelsekostnader -1215 668 -1 225 954

Rorelseresultat 1114 609 1 031998

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 13 087 109

Rantekostnader och liknande resultatposter -357 383 -108 588

Summa finansiella poster -344 296 -108 479

Resultat efter finansiella poster 770 313 923 519

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt 770 313 923 519

Skatter

Arets resultat 770 313 923 519
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 37609723 38 073 041
Inventarier, verktyg och installationer 6 25 817 30 980
Summa materiella anlaggningstillgangar 37 635 540 38 104 021
Summa anldggningstillgangar 37 635 540 38 104 021

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 84 316 -
Ovriga fordringar 4211 4134
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 373 845 485714
Summa kortfristiga fordringar 462 372 489 848
Kassa och bank

Kassa och bank 1747 142 1878779
Summa kassa och bank 1747 142 1878779
Summa omsittningstillgangar 2209514 2 368 627
SUMMA TILLGANGAR 39 845 054 40 472 648
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 25702 500 25702 500
Yttre underhallsfond 2518 961 2 297 961
Summa bundet eget kapital 28 221 461 28 000 461
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1530 238 827719
Arets resultat 770 313 923519
Summa fritt eget kapital 2 300 551 1751238
Summa eget kapital 30522012 29 751 699
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut - -
Ovriga skulder 393478 335 550
Summa langfristiga skulder 393 478 335 550
Kortfristiga skulder

Kortfristig del skulder kreditinstitut 7,8 8 650 000 10 100 000
Leverantdrsskulder 39 522 61 359
Skatteskulder 47 164 27 510
Ovriga skulder 15729 8129
Upplupna kostnhader och férutbetalda intakter 177 149 188 401
Summa kortfristiga skulder 8 929 564 10 385 399
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 39 845 054 40 472 648
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 770 313 923 519
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 468 481 468 481

1238 794 1392 000

Kassafléde fran den l6pande verksamheten fore 1238 794 1392 000
férandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-¥Minskning (+) av rérelsefordringar 27 476 -437 372
Okning(+)Minskning (-) av rérelseskulder 52 093 100 847
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 1318 363 1055 475
Investeringsverksamheten
Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -1 450 000 -900 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 450 000 -900 000
Arets kassaflode -131 637 155 475
Likvida medel vid arets bérjan 1878 779 1723 304
Likvida medel vid arets slut 1747 142 1878779
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Not 1 Noter

Not Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre féretag. (K2)

10(16)

Vid val av K2 s 4r det likviditeten som &r det vasentliga for att avgora en bostadsrattsférenings
ekonomi om det finns en underhallsplan och avsattningen till den féljs, samt att stadgarna har ratt

skrivning i avseendet i vad arsavgifterna skall tacka.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tilldmpas:

Anldggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstiligangar:
-Byggnader 50
-Inventarier, verktyg och installationer 10
Not 2 Intdkternas férdelning
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Intékter per vasentligt intékisslag
Arsavgifter bostader 998 448 998 448
Hyresintékter lokal 1209 217 1148 628
Balkongtillagg 8 520 8 520
Ersattning fastighetsskatt 100 681 97 688
Overlatelse-, pantsattnings och andrahandsuthyrningsavgifter 1932 4 248
Paminnelse- och drojsmalsavgifter 240 420
Summa 2319038 2 257 952
Ovriga rorelseintikter
Elstéd 11239 -
Summa 11 239 -

| arsavgifterna ingar; hushallsel, virme, vatten, kabel-TV samt fiber.

Not 3 Anstéllda och personalkostnader

Féreningen har inte haft nagra anstéllda och nagra I6ner eller andra ersattningar har inte utbetalats

under 2023.

Document ID: bb760808-4f72-48af-82ad-01db7a350394



BRF ODIN 16 11(16)
769605-1239

Not 4 Ovriga rorelsekostnader
2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsférvaltning 33 621
Stadning 19 528 20912
Sotning -
Hissar 20 886 34 050
Bredband 19 897 19 920
Ventilation 23701 5400
Hyra Entrémattor 4 588 3864
Reparation och underhall fastighet 2048 21626
El 48 296 61967
Fjarrvarme 299 310 284 301
Vatten och avlopp 42 198 26732
Sophamtning 7782 15 697
Kabel-TV 13103 12 334
Forsakring 35 271 32720
Ovriga fastighetskostnader 23 100 465
Fastighetsskatt/avgift 125 686 124 706
Diverse 4 649 4715
Fdorvaltningskostnader 38073 36 513
Revision 13 543 12 950
Medlemsavgifter 5528 4 980
Summa 747 187 757 473
Not 5 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan byggnad 44 966 325 44 966 325
-Nyanskaffningar - -

44 966 325 44 966 325
Ackumulerade avskrivningar enligt ptan:
-Vid arets bérjan -6 893 284 -6 429 966
-Arets avskrivning enligt plan -463 318 -463 318

-7 356 602 -6 893 284
Redovisat virde vid arets slut 37609723 38 073 041
Varav:
-Bokfort varde byggnad 15 461 044 156 914 330
-Bokfdrt varde mark 22 076 250 22 076 250
-Bokfért varde markanlaggningar 72 429 82 461

37 609 723 38073 041
Taxeringsvirde:
Taxeringsvarde byggnad 30 200 000 30 200 000
Taxeringsvarde mark 60 944 000 60 944 000
TOTALT 91 144 000 91 144 000
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Not 6 Byggnadsinventarier lokaler
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2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 522 325 522 325
Vid arets slut 522 325 522 325
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -491 345 -486 182
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -5 163 -5 163
Vid arets slut -496 508 -491 345
Redovisat varde vid arets slut 25 817 30980
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

Villkors- Rénte- Skuld vid
Léngivare andringsdag sats Amortering arets slut
Nordea Hypotek -577 2024-02-28 4,48 1450 000 8 650 000
Varav kortfristig del av langfristig skuld som avser planerad amortering -600 000
Varav lan som férfaller till omférhandling under kommande ér -8 650 000

Pga nytt redovisningsétt for lanen sa redovisas alla lan som villkorsandras under kommande

ar som kortfristig laneskuld.

Summa vid arets slut
Belopp varmed skuldposten férvéntas betalas
efter mer &n fem ar efter balansdagen

1450 000

8 650 000

5 650 000
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Not 8 Stillda sakerheter och eventualforbindelser

Stalida sdkerheter

13(16)

2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sdkerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 18 150 000 18 150 000
eventualforbindelser
Summa eventualférbindeiser inga inga

Underskrifter

Stockholm

2024 - - 2024 - -
Bjorn Munkhammar Mattias Karlsson
Styrelseordférande Ledamot
2024 - -

Yiwa Haggstrom
Ledamot

Min revisionsberattelse har [amnats den / 2024

Stefan Gustafsson, RB Revison AB
Auktoriserad revisor

Kommentar:
Bolagets resultat- och balansrakning blir féremal for faststallelse pa ordinarie arsstamma
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Bilagor "Att lasa en arsredovisning” och "Att bo i bostadsratt"”

HUR MAN LASER EN ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger éver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie
foreningsstdmma. Arsredovisningen ska omfatta férvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrikning
och noter.

1. Férvaltningsberittelsen

Redogdr i text och tabeller fér verksamheten.

2. Resultatrakningen .

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapséaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvéant férhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till
foreningsstdmman foresla hur arets resultat samt vrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhélisfond ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar féreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av
anlaggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier) samt omsatiningstillgangar (kontanter, kortfristiga
fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslanen samt olika slag av kortfristiga skulder
(férskottshyror, leverantérsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad férlust.
TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, férsakringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive
underhall av mindre omfattning som inte ingér i féreningens underhallsplan.

Underhallskostnader

Utgifter fér planerade underhallsatgarder enligt underhalisplan eller motsvarande som i redovisningen
redovisas direkt som kostnad i resultatrakningen.

Virdehdjande underhall

Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i
balansrakningen och kostnadsfdrs éver tillgangens livslangd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som
tillgang (aktivera) och skriva av den under en beréknad livslangd fordelas anskaffiningskostnaden éver
flera ar.

Anlaggningstillgangar

Ar de tillgangar som &r anskaffade fér langvarigt bruk inom féreningen, t ex fastigheterna.
Omsattningstillgangar

Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder

Ar i huvudsak de [an som féreningen ska betala pa langre sikt an ett ar.

Kortfristiga skulder

De skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsa formagan att betala sina skulder i ratt tid.
God eller dalig likviditet bedéms utifran foérhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om
likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet att likviditeten ar god.

Soliditet

Med soliditet menas féreningens langsiktiga férmaga att betala &ven de langfristiga skulderna. Soliditet
berdknas som foreningens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fareningens underhallsfond

Till denna fond gérs arliga avséttningar for att sékerstélla féreningens framtida planerade underhall.
Detta underhall finns dokumenterat i féreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och
aterféring fran underhallsfonden sker genom omféring mellan fritt och bundet eget kapital i
balansrakningen. Aterféring fran underhallsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade
underhalisatgérder genomfors.,

Stallda sdkerheter

Avser den sakerhet som lamnats f&r erhélina lan. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning)
uttages i fastigheten pa belopp som i regel motsvarar erhallna 1an.

REVISIONSBERATTELSEN

Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, férvaltningen och om styrelsens forslag till
anvandande av dverskott eller tickande av underskott, samt att de till-eller avstyrker huruvida
foreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.
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Att bo i bostadsritt

Vad ér en bostadsrattsforening?

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening vars Andamal ar att upplata bostader eller lokaler
med bostadsratt i féoreningens fastighet at sina medlemmar (bostadsrattshavare). De regler som finns
att folja nar det galler en bostadsrattsférening finns bl.a. i foreningens stadgar. Darutdver finns regler i
bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser
man en styrelse som bestdmmer dver ekonomi och férvaltning.

Nar du kdper en bostadsratt blir du indirekt "deldgare” i bostadsrattsféreningens tillgangar och skulder.
Det ar ett 4gande som ger bade réttigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara
for den egna lagenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmilj6. Detta regleras i
bostadsrattsféreningens stadgar.

Vad ar en dkta respektive odkta bostadsrittsforening?

En akta bostadsrattsforening (sk. privatbostadsféretag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst
60% bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader (i férekommande fall lokaler) i byggnader
som &gs av féreningen. En oakta bostadsrattsforening (s.k. odkta bostadsforetag) ar ett
bostadsféretag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsféretag har annorlunda skatteregler
an vad som galler fér ett odkta bostadsforetag.

En férenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsféretag ar att det endast beskattas for
resultat som inte hér till fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i ett
privatbostadsféretag beskattas inte fér hyresférman av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsféretag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter. Medlemmarna
i ett odkta bostadsforetag beskattas fér hyresférman av att bo i fastigheten.

Fér en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsféretag
respektive ett odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets
broschyr "Skatteregler fér bostadsrattsféreningar och deras medlemmar”.

Vad ar en bostadsratt?

Den som bor med bostadsratt ar medlem i en bostadsratisférening. Bostadsrattshavarna har
nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid. Bostadsratten kan séljas och den kan &rvas eller
Overlatas pa samma satt som andra tillgangar.

Maste man vara medlem i foreningen?

Innan man flyttar in i lagenheten méaste man vara medlem i féreningen. Det &r styrelsen som fattar
beslut om medlemskapet. Om man inte blir antagen som medlem i féreningen kan man fa fragan
prévad hos hyresndmnden.

Agare

Bostadsratthavare talar ofta om att de ager sin lagenhet. Det &r formellt fel. Féreningen ager huset och
har upplatit Iagenheten med bostadsratt. Bostadsrattshavaren &ger en andel i foreningen och har en
nyttjanderatt till Iagenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten gar att dverlata och kan séljas.

Vem bestammer i en bostadsréattsforening?

| en bostadsrattsférening rader demokrati. En gang varje ar halls en féreningsstdmma dar de boende
véljer styrelse och revisor. Varje medlem har en rést och ratt att IAmna in motioner till stAmman.
Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tilsammans en rést. Stamman ar
féreningens hdgsta beslutande organ. Har ska bl.a. beslutas om faststéllelse av resultat-och
balansrakningar, disposition av vinst eller férlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfalle d&r man blickar tillbaka pa aret som gatt och tillsammans bestammer hur det
kommande aret ska moétas. Dar diskuteras och granskas styrelsens forvalining av féreningens
tillgangar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka fragor som styrelsen ska arbeta med. En ny
styrelse véljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stélla fragor till stdmman.

Den valda styrelsen ansvarar sedan for "skdtseln™ av féreningen fram till nasta féreningsstamma.
Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna férslag, fragor eller synpunkter till
styrelsen.

I din lagenhet avgér du om och nar det ska gbras sméarre forédndringar som t.ex. ommalning eller
tapetsering. Ska du daremot géra stérre férandringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra
rumsindelningen maste du radfraga styrelsen férst och i vissa fall 4 tillstdnd innan du gér nagra
atgarder.
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Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsférening ska sjalv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstaende ska tjéna
pengar péa ditt boende, bor du till sjalvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er
bostadsrattsforening, desto battre blir féreningens ekonomi.

Drivkraften i en bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmars intresse -framférallt de
ekonomiska -pa basta satt.

En val fungerande férening kan darfér sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa
boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrattsférening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for vérme och vatten samt underhall,
avskrivningar, férsakringar, forvaltningsarvoden, administration m.m.

Vad ar vanligt att styrelseledaméter far i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sé&gas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt htga
belopp férekommer. Det ar ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger
inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om att beslut om arvode ska fattas
av ordinarie féreningsstamma.

Behovs hemforsidkring for bostadsratten?

En bostadsrattshavaren bekostar sjalv sin hemforsakring som bdr kompletteras med ett s.k.
bostadsrattstillagg. | vissa foreningar finns gemensamma bostadsrattstillaggsférsakringar och
bostadsrattstillagget ingar da i arsavgiften. Bostadsrattstilldgget omfattar det utdkade
underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestammer vad man betalar i manadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststéller arsavgiften. Arsavgiften férdelas ut pa bostadsratterna i

forhallande till bostadsrattens insats eller andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i féreningen om nagon inte har rad att betala sina kostnader?
Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk férening, dér man tar ansvar fér féreningens kostnader
genom att betala arsavgift. Alla medlemmar har darfor ett gemensamt intresse av att féreningens
ekonomi skdts pa ett sa bra satt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som féreningens
medlemmar valjer.

En férenings intakter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar in till
féreningen. Om en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift séa drabbas dvriga medlemmar av
detta. Om en enskild bostadsréattshavare allvarligt férsummar att skéta sina forpliktelser gentemot
féreningen, kan denna enligt lag férlora réatten till sin bostad och bli "vrakt". Bostadsrattsféreningen kan
ofta fa betalt for férfallna arsavgifter m.m. genom den pantrétt som féreningen har i bostadsratten i
enlighet med bostadsrattslagen.

Vad géller om man vill sdlja sin bostadsratt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas med i
overlatelseavtalet; vem som ar kdpare och séljare, vilken lagenhet som avses samt priset.

Vid dverlatelse har féreningen ratt att ta ut en dverlatelseavgift under f6rutsattning att det star i
stadgarna. Vem som ska betala éverlatelseavgiften framgar av féreningens stadgar.
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Odin 16
Org.nr 769605-1239

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Odin 16 for rikenskapséret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Foérvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens Svriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ir tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen f6r beddmningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tilldimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nédgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberdttelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas péverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

Bostadsrittsforeningen Odin 16, Org.nr 769605-1239
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- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och indamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ir hégre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som ar limpliga med hinsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaéga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppméarksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhdllanden géra att en forening inte
lingre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen iterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pi ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag miste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dédribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrittsforeningen Odin 16 for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Bostadsrattsféreningen Odin 16, Org.nr 769605-1239
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret {or forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med
hédnsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pd nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget dr férenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte 4r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsdtgirder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgingspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ar visentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr férenligt med bostadsrattslagen.

Norrkoping den

Stefan Gustafsson
Auktoriserad revisor
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