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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Odelbergsviigen 22

Organisationsnummer 769627-2322

Rapport om drsredovisningen
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf
Odelbergsvégen 22 for aret 2013-11-29--2014-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en
arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen
bedomer &r nodvindig for att upprétta en arsredovisning som
inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar 4r att uttala oss om arsredovisningen pé grundval
av var revision. Vi har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kréver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfor revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta
revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgédrder som ska
utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p4 fel. Vid denna riskbedémning beaktar
revisorn de delar av den interna kontrollen som é&r relevanta for
hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
rittvisande bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r
#ndamalsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i
syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvérdering av
#ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts
och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvérdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och
#ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av Brf Odelbergsvigen 22s
finansiella stéllning per den 31 december 2014 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uto6ver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betridffande foreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf
Odelbergsvigen 22 for aret 2013-11-29--2014-12-31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar #r att med rimlig sékerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust och
om forvaltningen pé grundval av vér revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrédffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut,
atgérder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedoma
om nagon styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot
foreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa
annat sétt har handlat i strid med bostadsrittslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhédmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Ostersund den 27 maj 2015
Deloitte AB
\
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Sara Olovsson
Auktoriserad revisor
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Féreningens verksamhet

Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Upplatelse far aven
omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus, om marken ska anvandas
som komplement till bostadslagenhet eller
lokal.

Féreningens fastighet, Torkladan 1 i
Stockholms kommun férvarvades 2014-03-14.

Féreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Odelbergsvagen 22.
Fastigheten byggdes 1939 och har vardear
1979.

Tomtréttsavtal finns till fastigheten Torkladan
1 da foreningen inte &ger marken utan hyr den
av Stockholms kommun via tomtratt.

Tomtrattsavgalden ar per 2014-12-31 66 Kkr.

Ldgenheter och Iokalers yta. Den totala
byggnadsytan uppgar till 901 kvm, varav 891
kvm utgér lagenhetsyta och 150 kvm lokalyta. |
féreningen finns ett garage.

Lagenhetsférdelning
8 st 1 rum och kok
2 st 2 rum och kok
3 st 3 rum och kok
1 st 5 rum och kék

Av dessa lagenheter ar elva upplatna med
bostadsratt och tre med hyresratt.

Foreningen har tre uthyrda lokaler.

Vasentliga lokalavtal i féreningen ar
Kontor/lager, avtal till 2016-09-30
Kontor, avtal till 2016-09-30
Kontor/lager, avtal till 2016-09-30

Intékter fran lokalhyror utgér ca 19 % av
féreningens totala intakter.

Férsékring till fullvérde har féreningen tecknat
hos Fastighetsagarna. | avtalet ingar
styrelseférsakring.

Tekniska beskrivningen av fastigheten,
vilken togs fram i samband med kdpet,
anvénds som underlag fér de
underhallsatgarder som utférts och planeras.

Bostadsriéttsféreningen registrerades
2013-11-29 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2014-02-19.
Fdéreningens nuvarande géllande stadgar
registrerades 2013-11-29.

Féreningens skattemédssiga status ar att
betrakta som ett akta privatbostadsféretag.

Foéreningen ar medlem i Fastighets&garna
Stockholm.

Medlemsinformation

Medlemmar i féreningen uppgick vid arets
bérjan till fyra medlemmar. Nytillkomna
medlemmar under aret ar 13. Medlemsantalet i
féreningen vid arets slut &r 17. Under aret har
inga Overlatelser skett och en upplatelse fran
hyresréatt till bostadsratt.

Foéreningen har vid arets slut tre bostads-
hyresgaster.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras képaren
en 6verlatelseavgift pa fn 1 113 kr.
Pantsattningsavgift debiteras képaren med f n
445 kr.

Styrelsen har sedan extra féreningsstamma,
2013-11-29 och darmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammanséttning:

Tobias Lendel ledamot/Ordf
Adam Hoffman ledamot
Roger Stiernberg ledamot
Filippa Ekblom suppleant

Till revisor har Sara Olovsson, Deloitte AB
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Styrelsesammantrdden som protokollférts
under aret har uppgatt till tva. Dessa ingar i det
arbete med den kontinuerliga férvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetar med. Féreningens firma har tecknats
av tva ledaméter i forening.

Handelser under rakenskapsaret

Ekonomisk férvaltning har féreningen avtal
tecknat med Deloitte AB.

Foéreningen har under aret tecknat féljande
vasentliga avtal:
Fastighetsjour

Féreningens resultat fér ar 2014 ar -138 Kkr.

Arsavgifterna har under aret varit oférandrade.

Flerarsoéversikt

Handelser efter rakenskapsaret

Planerat underhallsbehov av féreningens
fastighet beraknas till 850 Kkr fér den
narmaste 10-arsperioden. Till det planerade
underhallet samlas medel i enlighet av
styrelsen faststalld underhalisplan.

Fonden for yttre underhall redovisas under
bundet eget kapital i balansrékningen. De
enskilt storsta atgarderna som planeras
framgar nedan.

Ar Kostnad/Kkr.

Planerad atgérd
Fonstermalning 2015 350

Balkongrenovering 2018 500

Nettoomsattning, Kkr

Resultat efter finansiella poster, Kkr

Resultat exklusive avskrivningar, Kkr

Soliditet, %

Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr

Insats per kvm bostadsrattsyta, kr

Genomsnittlig skuldranta, % *

Fastighetens belaningsgrad, % *

601
-138
90
60,9
700
17 873
28 266
2,27
39,5

*Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford kostnad for lanerantor i forhallande till genomsnittliga fastighetslan.

*Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda varde.
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Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:
Arets resultat

Styrelsen foreslar att
Till yttre fond avséatts
| ny rékning éverféres

-137 736

-137 736

14 313
-152 049

-137 736

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar. G
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Rorelsens intakter m.m.
Nettoomsattning

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader

Arets resultat

2013-11-29
Not 2014-12-31

1 601 131
601 131

2 -273 488
3 -35 288
-227 334
-536 110

65 021

-202 757
-202 757

137736
s;l



2014-12-31

Not

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och tomtratt 4 28 092 430

28 092 430
Summa anlaggningstillgangar 28 092 430
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 567
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5 20 551

21118

Kassa och bank 525 586
Summa omsattningstillgangar 546 704

SUMMA TILLGANGAR 28 639134



EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stallda sdkerheter

Panter och ddarmed jamforliga sakerheter
som har stéllts for egna skulder och fér
forpliktelser som redovisats som avsattningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

2014-12-31

17 567 607

17 567 607

-137 736
-137 736

17 429 871

9 963 000

1145197

11108 197

3215
97 851

101 066

28 639 134

9 988 000

9 988 000

Inga



ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska féreningar.BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar tillampas fér
forsta gangen.

Viérderingsprinciper m.m.
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart éver tillgangarnas
nyttjandeperiod.

Byggnad/tomtratt 100 ar

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift for bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvardet fér bostadsdelen. Det lagsta av dessa varden utgér
féreningens fastighetsavgift som for rakenskapsaret ar 1 217 kr per lagenhet. For lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond fér yttre underhall

Enligt Bokféringsndmndens allméanna rad, ska reservering fér framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avséattning till fonden sker, utifran foreningens stadgar, genom en arlig omféring mellan fritt och
bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma sétt.

Intédktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Féreningen har inte haft nagra anstallda. Inga arvoden eller andra ersattningar har utbetalats.
cp



UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1

Not 2

Not

Not 4

Nettoomséttning

Arsavgifter
Hyresintékter, bostider
Hyresintékter, lokaler
Ovriga hyresintikter

Driftskostnader

Fastighetsel
Uppvéarmning
Vatten/avlopp
Sophantering
Forsékringspremier
Tomtréttsavgild
Reparation/underhall
Stddning
Snérdjning/sandning
Ovriga driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Ekonomisk f6rvaltning
Konsultkostnader
Bankkostnader

Ovriga externa kostnader

Byggnader och tomtritt

Ink6p

Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Arets avskrivningar

Utgdende redovisat vérde

Redovisat vérde byggnader

Taxeringsviirde

Taxeringsvardet for foreningens fastigheter:

varav byggnader:

2014

368 497
117 603
114 581

450

601 131

2014

8 898
111 590
15176
10 071
11143
52 646
6 409
29250
12 941
15 364
273 488

2014

30978
1701
1208
1401

35288,0

2014-12-31

28319 764
-227 334

28092 430

28 092 430

28 092 430

14 313 000
8717 000

28 319 764

o



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2014-12-31
Forsdkringspremier 2252
Tomtréttsavgild 16 625
Ovriga forutbetalda kostnader 1674

20 551

Not 6 Eget kapital

Arets
Insatser resultat
Okning av medlemsinsatser 17 567 607
Arets forlust -137 736
Belopp vid érets utgéng 17 567 607 -137 736
Not 7 Langfristiga skulder 2014-12-31
Amortering efter 5 ar 9963 000
9963 000
5 s . il i Amortering Skuld per 2014-
Kreditgivare Villkorsdndring Rénta 2015 1231
Stadshypotek 2015-03-16  2,06% 3321 000
Stadshypotek 2016-03-01  2,49% 3321 000
Stadshypotek 2017-03-01  2,79% 3321000
0 9963 000
Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2014-12-31
Upplupna réntekostnader 2 660
Forutbetalda avgifter/hyror 49 128
Uppvarmning 27 574
Ovriga upplupna kostnader 18 489
/ 97 851
7 4
Tobias Lendel / DAdam Hoffman Roger Stiernberg

Var revisionsberattelse har lamnats denZ7 maj 2015.

Deloitte AB
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Sara Olovsscn
Auktoriserad revisor



