Brf Odin 23 Arsredovisning 2025
769604-2022

Vélkommen till &rsredovisningen fér Brf Odin 23
Styrelsen uppréttar hdrmed féljande drsredovisning for rdkenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sadrskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Faststiillelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Brf Odin 23 intygar att resultatrikningen och balansriikningen i drsredovisningen har faststillts pd
ordinarie féreningsstimma den 2026-05-05. Foreningsstimman beslutade att godkénna styrelsens forslag till hur férlusten ska
fordelas.

Jag intygar ocksa att innehallet i rsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer 6verens med originalen.

Stockhslm  2026-05~)5

Ort och datum

F

Underskrift

Olle C hoisd<nson

Namnfortydligande
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Kort guide till Idsning av drsredovisningen

Férvaltningsberdttelse

Forvaltningsberdttelsen innehdller bland annat en allmdn beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rékenskapséret
samt ett férslag p& hur drets vinst eller férlust ska behandlas, som féreningsstdémman beslutar om. En viktig
uppgift som ska framgd i férvaltningsberdttelsen &r om bostadsrattsféreningen ar dkta eller odkta eftersom
det senare medfér skattekonsekvenser fér den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gétt med vinst eller férlust under rakenskapséret. Du kan
ocksé se var féreningens intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebé&r att man
inte bokfér hela kostnaden pé& en géng, utan férdelar den éver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar
alltsd inte ndgot utfldde av pengar. M&nga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrakningen varje
ar vilket vanligtvis beror pd att avskrivningarna frén képet av fastigheten &r sé hdga.

Balansrdkning

Balansrdkningen dr en spegling av foreningens ekonomiska stdllning vid en viss tidpunkt. | en &rsredovisning ar
det alltid rékenskapsdrets sista dag. | balansrdkningen kan du se féreningens tillgdngar, skulder och egna
kapital. | en bostadsrattsférening bestdr eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter),
underhdllsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en balansrakning ar alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i

balansrdkning.

Kassaflédesanalys

Kassaflédet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Médnga gdnger sdger
kassaflodesanalysen mer dn resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifrdn/har gatt
till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrdkningen till for att forklara
vad siffrorna innebdr. Fér att du som laser &rsredovisningen ska f& mer information finns noter som ar mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrdkning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrdkningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under dret och en mer detaljerad beskrivning dver I&nen, hur stora de ar, vilken rénta

de har och ndr det dr dags att villkorsdndra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstémman beslutar om att faststdlla Resultat- och
Balansrdkningen, samt styrelsens férslag till resultatdisposition. | dessa delar gdller dokumentet efter det att
stdmman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppldta bostadsldgenheter under nyttjanderdtt och utan tidsbegréansning.

Féreningen har sitt sdte i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1999-04-26. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2001-01-01 och nuvarande stadgar registrerades 2025-09-26 hos Bolagsverket.

Akta férening

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdér ddrmed en dkta
bostadsrattsférening.

Moms

Féreningen d&r momsregistrerad.

Fastigheten
Féreningen dger och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Foérvary  Kommun
Odin 23 2001 Stockholm

Fastigheten ar uppldten med tomtratt och nuvarande avtal gaéller till 2036-01-31.

Vi har ett tillaggsavtal om avgiften fér tomtratten fér 10-drs perioden 2026-02-01 - 2036-01-31. Det innebdr
en héjning av avgdlden frén 312 500 kr per &r till 789 600. Avgdalden kommer att trappas upp till den nya nivan
under 5 ar. 2026-02-01 - 2027-01-31 blir avgélden 528 900. De féljande fyra dren blir det &rliga hdjningar pé ca
65 000.

Fastigheterna ar férsdkrade hos féljande férsdkringsbolag:
Folksam

| férsakringen ingdr ansvarsférsdakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 1904 och bestér av 2 flerbostadshus.
Vardedret ar 1980.

Féreningen har 28 bostadsratter om totalt 2 233 kvm och 1 lokal om 96 kvm. Byggnadernas totalyta dr 2329
kvm.
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Styrelsens sammanséttning

Astrid von Oldenskidld Ordférande

Cecilia Andrén Kassoér
Erika Rydgren Sekreterare
Elisabeth Kornfeld Ledamot
Olle Christenson Ledamot
Anna Hahne Suppleant
Thomas Alm Suppleant

Valberedning

Asa Sandstrém
Cecilia Ekerot

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen, Firman tecknas av tva i férening av ledaméterna

Revisorer

Claes-Goéran Rapp Auktoriserad revisor CGN Revision

Niclas Sandvall Revisorssuppleant

Sammantrdden och styrelseméten
Ordinarie foreningsstdmma holls 2025-05-20.

Extra féreningsstdmma hdlls 2025-09-03. Faststdlla de stadgedndringar som antogs pd den ordinarie
stdmman.

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 12 protokollfédrda sammantrdaden.

Teknisk status

Féreningen har en aktuell underhdllsplan som uppréattades 2025 och strdcker sig fram till 2044.
Underhdllsplanen uppdaterades 2025.

Utférda historiska underhall

1983 @ Rorstambyte
Omlaggning av tak
Nyinstallation av hiss i gérdshuset

Elstambyte
2004 e Omputsning av fasad - Fasadrenovering p& gatsidan av gathuset

2005 e Nya balkonger
Ny tvattstuga byggd i kdllaren

Renovering av port

2007 e Renovering av gdrden

Nytt tatskikt éver kallaren under g&rden - Ny fuktisolering ovan gérdsbjalklag.
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2009 e
2009-2010 o
2010 e

2011 e

2012 o

2013 o

2014 o

2015 o

2017 o

2021 o
2021-2022 o
2022 o

2023 e
2024 o
2025 e

,&rsredovisning 2025

Omputsning bakre g&rdsmur

Bygge vindsldgenheter
Ombyggnad kallarférréd

Byte av franluftsflaktar

Nyinstallation av hiss i gathuset

Renovering av trapphusen

Renovering av hiss i gdrdshus

Nytt I&dssystem

Ommadalning av allmdnna utrymmen i kdllare

Byte av lagenhetsdorrar till sdkerhetsdorrar

Byte av styrsystem i undercentral

Ny cykelparkering i kéllarutrymme

Takvarmeanldggning - nya vdrmekablar och moderniserad styrning.

Byte av fonster - i gat- och gdrdshus utom vindar (de senare ar frdn ombyggnaden 2010)
Byte av Mangel

Byte av torktumlare

Installation av fiberfastighetsnat

Oversyn av taksdkerhet - Uppsdattning av skorstensplattformar, komplettering av takbryggor
vid flaktar och montering av vajersystem

Relining av avloppsror

Byte av expansionskarl och pump

Byggt om soprum frd&n sdcksnurra till karl fér restavfall och matavfall
En av franluftsflaktarna pd taket utbytt

Ommadalning av taken

Nya varmekablar fér takvdrmeanlaggningen

Planerade underhadll

2026 e |agning av putsskada pd gathusets gardsfasad

2027 e Byte avstyrsytem och vdrmevdéxlare fér varme och varmvatten
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Avtal med leverantérer

Ekonomisk férvaltning SBC
Fastighetsskoétsel POS Fastighetsvard
Hissbesiktningar HSAB

Hissunderhdll Hissen AB
Kommunikationsoperatér fiberndtverk GlobalConnect
Stdadning i allmdnna utrymmen Maries Puts och stad
TV och internet via kabel Tele2

Underhdll av vérmekablar tak och stuprér  Dimson

Vésentliga héndelser under rékenskapsdret

Ekonomi

Den 24 juni 2025 kom en dom (7071-24) i Hégsta Forvaltningsdomstolen som underkdnde Skatteverkets
tolkning av gdllande lag fér berdkning av momsavdrag vid blandad verksamhet som bostadsrattsforeningar
som dven hyr ut kommersiella lokaler.

Domen medfér att vi kan géra stérre momsavdrag én tidigare &r. Vi kunde dven begdra omprévning av vara
momsavdrag 6 ar bakat i tiden. Vi anlitande SBC fér att driva en omprévning av dren 2019 till 2024. Efter
avdrag for omkostnader fick vi i december tillbaka drygt 200 00O0.

Enligt styrelsens beslut justerades drsavgifterna 2025-03-01 med 8% och 2025-10-01 med 25%.

Féréndringar i avtal

Frén 2026-01-01 har vi tecknat avtal med ny leverantdr av hissunderhdll, S:t Eriks Hiss AB.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsdrets borjan var 43 st. Tillkommmande medlemmar under aret var 6 och
avgdende medlemmar under &ret var 4. Vid rakenskapsdrets slut fanns det 45 medlemmar i féreningen. Det
har under &ret skett 4 6verldtelser.
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Flerdrsoéversikt

,&rsredovisning 2025

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsdattning 1920 090 1727 400 1535810 1365 954
Resultat efter fin. poster -751 677 -549 256 -560 132 -1799 355
Soliditet (%) 81 83 83 -
Yttre fond 724 794 486 625 297 522 297 522
Taxeringsvérde 99 826 000 99 174 000 99 174 000 99 174 000
Arsavgift / kvm uppléten bostadsritt, kr 703 620 542 -
Arscvgifternos andel av totala

rérelseintékter (%) 714 8011 776 i
E';:'tzzo:r:;'t”ir/ kvm uppldten 2597 2463 2463 2463
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 2 490 2362 2362 2362
Sparande / kvm totalyta, kr 169 -2 14 -32
Elkostnad / kvm totalyta, kr 40 42 42 62
Véarmekostnad / kvm totalyta, kr 168 191 167 118
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 43 45 23 27
Energikostnad / kvm totalyta, kr 251 278 232 207
Genomesnittlig skuldranta (%) 2,81 4,26 4,04 -
Rantekanslighet (%) 3,70 397 397 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldséttning - rantebdrande skulder / kvadratmeter bostadsréttsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt bel@nad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma

méjlighet till nyuppld&ning.

Sparande - (&rets resultat + avskrivningar + kostnadsfért planerat underhdll) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvéndas till

framtida underhdll. Nyckeltalet bér sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad fér el + vatten + vdrme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for medlemmarnas elférbrukning ingdr inte i drsavgiften.

Réntekdnslighet (%) - rdntebdrande skulder / ett ars &rsavgifter.

Nyckeltalet visar hur ménga % darsavgiften behdver hdjas for att bibehdlla kassaflédet om den genomsnittliga

skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (fér smdhus ingdr dven biyta).

i\rsuvgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som ar uppldtna med bostadsrétt och som

definieras som drsavgift enligt bostadsrattslagen.

Upplysning vid férlust

Overgdngen till redovisning enligt K3 har medfért hégre avskrivningar och dérmed ett hégre negativt resultat.
Avskrivningarna dverstiger det berdknade dterinvesteringsbehovet enligt féreningens aktuella underhéllsplan.
Styrelsen bedémer att féreningens kassafléde och ldngsiktiga finansiering kommer att kunna méta planerade
och nédvandiga investeringar.
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Foérdndringar i eget kapital

Disponering av
féregdende ars

,&rsredovisning 2025

Disponering av

2024-12-31 resultat ovriga poster 2025-12-31

Insatser 38 843 675 - - 38 843 675
Uppldtelseavgifter 2187 050 - - 2187 050
Fond, yttre 486 625 -61309 299 478 724 794
underhdll
Balanserat resultat -11 819 250 -487 947 -299 478 -12 606 674
Arets resultat -549 256 549 256 -751 677 -751677
Eget kapital 29 148 845 (o] -751677 28 397 167
Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande stér féljande medel:

Balanserat resultat fére reservering till fond fér yttre underhdll -12 307 196

Arets resultat -751 677

Reservering till fond for yttre underhdll enligt stadgar -299 478

Totalt -13 358 352

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Av fond fér yttre underhdll ianspraktas 390 360

Balanseras i ny rdkning -12 967 992

Den ekonomiska stdllningen i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrédkning samt kassaflédesanalys

med tillhérande noter.

[ v | BkIQiTa9uZg-HJbmiaaqdZx
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning
1januari - 31 december Not 2025 2024
Rérelseintdkter
Nettoomsdttning 2 1920 091 1727 400
Ovriga rérelseintakter 3 276 945 0]
Summa rérelseintdkter 2197 036 1727 400
Rérelsekostnader
Driftskostnader 4,5, 6,7, 8 -1603 808 -1380 330
Ovriga externa kostnader 9 =169 247 -183 308
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -975 979 -483 264
Ovriga rérelsekostnader 19 -55 389 0]
Summa rérelsekostnader -2804 422 -2 046 902
RORELSERESULTAT -607 387 -319 502
Finansiella poster
Rdanteintdkter och liknande resultatposter 14 243 4 446
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -158 534 -234 200
Summa finansiella poster -144 291 -229 754
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -751 677 -549 256
ARETS RESULTAT -751 677 -549 256
Sida 8 av 19
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning

Tillgadngar Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnad och mark 11,18 33 610 999 34 570 706

Markanldggningar 12 97 581 113 853

Summa materiella anlédggningstillgdngar 33708 581 34 684560

Finansiella anldggningstillgangar

Langfristiga vardepappersinnehav 13 2800 2800

Summa finansiella anldggningstillgangar 2800 2800

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 33711381 34 687 360

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 14 290 21236

Ovriga fordringar 14 1084 418 512 747

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 145 763 39 960

Summa kortfristiga fordringar 1244 471 573 943

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1244 471 573 943

SUMMA TILLGANGAR 34 955 851 35261303
Sida 9 av 19
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,&rsredovisning 2025

Balansréakning
Eget kapital och skulder Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 41030 725 41030 725
Fond for yttre underhdll 724 794 486 625
Summa bundet eget kapital 41755 519 41517 350
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -12 606 674 -11 819 250
Arets resultat -751 677 -549 256
Summa ansamlad férlust -13 358 352 -12 368 505
SUMMA EGET KAPITAL 28 397 167 29148 845
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder 90 000 0]
Summa langfristiga skulder 90 000 (0]
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,18 5800 000 5500 000
Leverantorsskulder 154 202 69 481
Skatteskulder 143 912 133 612
Ovriga kortfristiga skulder (0] 108 810
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 370 570 300 555
Summa kortfristiga skulder 6 468 684 6112 458
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 955 851 35261303
Sida 10 av 19

[ v | BkIQiTa9uZg-HJbmiaaqdZx




Brf Odin 23
769604-2022

,&rsredovisning 2025

Kassaflédesanalys
1januari - 31 december 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -607 387 -319 502
Justering av poster som inte ingdr i kassaflédet
Arets avskrivningar 975 979 483 264

368 592 163 762
Erhéllen ranta 14 243 4 L46
Erlagd ranta -160 952 -234200
Kf:ssqflod? fran I6pande verksamheten fére féréndringar av 221884 -65 992
rérelsekapital
Foérdndring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -142 673 -40 710
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 58 644 73383
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 137 855 -33319
Investeringsverksamheten
Foérvarv av materiella anlaggningstillgdngar (0] 0]
Kassafléde frén investeringsverksamheten (0] (0]
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 300 000 0]
Depositioner 90 000 0]
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 390 000 (0]
ARETS KASSAFLODE 527 855 -33319
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 445 412 478 731
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 973 267 445 412
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Sida 11 av 19
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Odin 23 dr upprattad i enlighet med ,&rsredovisningslogen, Bokféringsndmndens
allmanna rédd (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1),
Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Arsredovisningen har fér férsta gdngen upprattats enligt Bokféringsndmndens BFNAR 2012:1. Féreningen har
valt att inte rakna om jamfoérelsetalen i enlighet med bestémmelserna i kapitlet 35, detta kan innebdra
bristande jamférbarhet mellan rdkenskapsdret och féregdende rdkenskapsar.

Samma varderingsprinciper har anvdnts som féregdende ér.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokférs i den period de avser oavsett ndr betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingdr kostnader for kabel-tv, vatten och varme.

Anléggningstillgédngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig p&
beddmd ekonomisk livsldngd av tillgéngen.

Foéljande avskrivningstider tilldimpas:

Stomme och grund 1,31 %
Yttertak 2,62 %
Fasader 393 %
Balkonger 315 %
Fonster 2,62 %
Stamledningar VA 315 %
Stamledningar Vdarme 197 %
Styr & 6vervakning 525 %
Ventilation 525 %
El 525 %
Hissar 315 %
Markanldggningar 4,00 %

Markvardet ar inte féremal for avskrivning. Bestdende vardenedgdng hanteras genom nedskrivning.
Féreningens finansiella anldggningstillgdngar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgdngen p&
balansdagen har ett Idgre varde an anskaffningsvdrdet sker nedskrivning till det lagre vardet.
Omsdttningstillgdngar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond fér yttre underhall

Reservering till fond fér yttre underhdll enligt stadgar gérs i &rsbokslutet. Férslag till iansprékstagande av
fond fér yttre underhdll fér &rets periodiska underhdll ldmnas i resultatdispositionen.
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Skatter och avgifter

Arsredovisning 2025

Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1724 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften héogst 0,30 % av
taxeringsvdrdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas

taxeringsvdarde.

Fastighetsldn

Lan med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i &rsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen har upprdttats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
/&rsovgifter bostdader 1569 212 1383576
Hyresintakter lokaler, moms 319 376 310 076
Deb. fastighetsskatt, moms 21740 21740
Dréjsmdlsréanta 96 0
Pantsattningsavgift 1176 5492
Overldtelseavgift 7 313 5732
Administrativ avgift, moms 0 49
Administrativ avgift 1176 735
Ores- och kronutjamning 2 0]
Summa 1920 091 1727 400
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Atervunnen moms 276 945 0
Summa 276 945 (o)

Sida 13 av 19
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Arsredovisning 2025

NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel enl avtal 37 556 43902
Fastighetsskotsel utdver avtal (0] 1534
Fastighetsskotsel gard utéver avtal 9 821 0]
Stdadning enligt avtal 48 527 50 098
Stddning utover avtal 3194 0]
Hissbesiktning (0] 3275
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 55 430 0
Gérdkostnader o 1329
Gemensamma utrymmen 1171 287
Serviceavtal 11787 7779
Serviceavtal, hissar 5928 0]
Mattvatt/Hyrmattor 715 0]
Férbrukningsmaterial 482 1219
Summa 174 610 109 422
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Tvattstuga 4 960 20 472
Sophantering/&tervinning 2704 ¢}
Dérrar och l&s/porttele 4 647 2921
VVS 8 483 2991
Varmeanlaggning/undercentral 7 519 33362
Ventilation (0] 5951
Elinstallationer 2984 6570
Hissar 22 816 30925
Summa 54113 103192
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Ventilation (0] 39 051
Hiss (0] 22 258
Tak 390 360 (0]
Summa 390 360 61309
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
El 92 269 98 391
Uppvdrmning 391752 L44166
Vatten 100 290 104 418
Soph&mtning/renhdllning 28 276 30 513
Summa 612 587 677 487
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Arsredovisning 2025

NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 51408 48 373
Tomtrattsavgald 234 375 312 500
Kabel-TV 9 822 668
Fastighetsskatt 76 532 67 380
Summa 372137 428 921
NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Revisionsarvoden extern revisor 42 422 21199
Fritids och trivselkostnader 345 728
Féreningskostnader 8 524 488
Férvaltningsarvode enl avtal 91616 90 633
Overlatelsekostnad 10 119 9 997
Pantsattningskostnad 1732 8 565
Administration 4 053 3226
Konsultkostnader 5417 48 472
Bostadsrdtterna Sverige 5020 0]
Summa 169 247 183308
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Réntekostnader fastighetslan 158 636 234200
Kostnadsrdnta skatter och avgifter -102 0]
Summa 158 534 234200
Sida 15 av 19
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Arsredovisning 2025

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 43 928 635 43 928 635
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 43 928 635 43 928 635
Ackumulerad avskrivning
Ingéende -9 357928 -8 890 936
Arets avskrivning -959 707 -466 992
Utgdende ackumulerad avskrivning -10 317 635 -9 357 928
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 33 610 999 34570706
Taxeringsvdrde
Taxeringsvdrde byggnad 40 584 000 34 502 000
Taxeringsvdrde mark 59 242 000 64 672 000
Summa 99 826 000 99174 000
NOT 12, MARKANLAGGNINGAR 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvdrde
Ingdende 406 657 406 657
Utgdende ackumulerat anskaffningsvérde 406 657 406 657
Ackumulerad avskrivning
Ingéende -292 804 -276 532
Arets avskrivning -16 272 -16 272
Utgdende ackumulerad avskrivning -309 076 -292 804
Utgdende restvirde enligt plan 97 581 113 853
NOT 13, LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2025-12-31 2024-12-31
Insats Bostadsratterna 2800 2800
Summa 2800 2800
Sida 16 av 19
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NOT 14, BVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 80 591 67 335
Momsavrdkning 30 560 0]
Transaktionskonto 286 221 201 603
Borgo rantekonto 687 046 243 809
Summa 1084 418 512 747
NOT 15, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 4520 13 554
Forutbet forsdkr premier 17 407 16 584
Forutbet kabel-TV 9 644 9 822
Forutbet tomtrattsavgdld 114192 0]
Summa 145 763 39960
NOT 16, SKULDER TILL Villkors- Rdntesats Skuld Skuld
KREDITINSTITUT éndringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Swedbank 2026-01-28 2,46 % 7000 000 7000 000
Swedbank 2026-02-28 2,42 % 3 000 000 3 000 000
Swedbank 2026-02-28 2,42 % 7000 000 17000 000
Swedbank Lost 500 000
Swedbank 2026-02-28 2,42 % 800 000

Summa 5800 000 5500 000
Varav kortfristig del 5800 000 5500 000

Om fem ar berdaknas skulden till kreditinstitut uppgd till 5 800 000 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av [&nen som har slutbetalningsdag

inom ett &r redovisas som kortfristiga tillsammmans med den amortering som planeras att ske under nésta

rékenskapsar.

[ v | BkIQiTa9uZg-HJbmiaaqdZx

Sida 17 av 19



Brf Odin 23
769604-2022

NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader 197 198
Uppl kostnad Fastskoét entrepr 3 049 3137
Uppl kostn el 9 692 9 471
Uppl kostnad Vdarme 54 539 50 894
Uppl kostnad Extern revisor 21600 0
Uppl kostn rantor 15 028 17 446
Uppl kostn vatten 16 773 14 532
Uppl kostnad Sophdmtning 4733 4300
Foérutbet hyror/avgifter 244 959 200 577
Summa 370 570 300 555
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 7 289 000 7 289 000
NOT 19, OVRIGA RORELSEKOSTNADER 2025 2024
Kostnad momsomprévning 55389 0]
Summa 55 389 (0]
NOT 20, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
Efter verksamhetsdret har endast 16pande underhdll utférts.
Sida 18 av 19

[ v | BkIQiTa9uZg-HJbmiaaqdZx




Brf Odin 23 ,&rsredovisning 2025
769604-2022

Underskrifter

,&rsredovisningens innehdll beslutades den 2026-02-23.

Denna &rsredovisning dr elektroniskt signerad den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

Stockholm

Astrid von Oldenskisold Cecilia Andrén
Ordférande Kassor
Elisabeth Kornfeld Erika Rydgren
Ledamot Sekreterare

Olle Christenson

Ledamot

Min revisionsberdattelse har lamnats den dag som framgdr av den elektroniska underskriften.

CGN Revision
Claes-Goéran Rapp
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Odin 23
Org.nr 769604-2022

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Odin 23 for rdkenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2025-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen 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 r 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 inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer 4r nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér s &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet dr 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 upptécka en
viasentlig 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 forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter 1 arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrédckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som &r ldimpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osédkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fdsta uppmérksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Odin 23 for rdakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for raikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ér att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

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

- p& ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillaimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa saddana atgiarder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dir avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Orebro enligt datum for min elektroniska underskrift

Claes-Goran Rapp
Auktoriserad revisor
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