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Arsredovisning

Styrelsen for Brf Odense far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2013.

Forvaltningsberittelse

Foreningens dndamal och verksamhet

Foreningen har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostdder it medlemmarna till nyttjande utan begransning i tiden. Medlems ritt i féreningen pé
grund av sddan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 1991-08-05.

Fastighet och lidgenhetsfordelning

Foreningens fastighet, Odense 1 bebyggdes 1979 och &r beldgen i Stockholms kommun.
Féreningen dger fastigheten med tomtritt.

Foreningen forvirvade fastigheten 2009-07-02 f6r ombildning till bostadsritt.

Pé fastigheten finns 18 st radhus innehallande 63 lagenheter, varav 8 ligenheter dr hyresritter.
Dessutom finns 65 p-platser + 5 géstparkeringsplatser under tak.

Ligenhetsfoérdelning:

10 st 3 rum och kok
25 st 4 rum och kok
23 st 5 rum och kok
5 st 6 rum och kok Total bostadsyta: 6 951 kvm

Styrelse
Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2013-05-21 bestatt av:

Ordinarie Nina Aggebick
Gabriel Ortiz-Johansson
Monica Holmberg
Erika Calderon Diaz
Marjan Tavassoli Avgatt juni 2013
Lars Renholm
Annika Volny

Suppleanter Lena Renholm
Lolita Blomquist
Ingrid Backe

Revisorer
Ordinarie Mats Dahlstrom

Fastighetens tekniska status
For fastigheten finns en plan for underhéllsbehov upprittad som &rligen uppdateras av styrelsen.
Energideklaration har i enlighet med géllande regler upprittats 2009-12-15
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Ligenhetsoverlatelser

Under perioden har 7 st dverlatelser dgt rum. Féreningen har inga andrahandsuthyrningar som &r
godkénda av styrelsen.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar dr att f6lja Hyresndmndens praxis. For att upplata
bostadsrétten i andra hand krdvs beaktansvérda skil, till exempel tillfalligt arbete eller tillfdlliga studier
pa annan ort d& medlemmen under en tidsbestdmd period inte sjdlv har mojlighet att nyttja ldgenheten.
Nyttjanderitten till ldigenhet som innehas med bostadsrtt dr forverkad och foreningen séledes berittigad
att sdga upp bostadsrittshavaren for avflyttning, om ldgenheten utan styrelsens tillstand upplétes i andra
hand.

Foreningen har avtal med Swedbanks fastighetsbyra géllande méaklartjdnster vid forsiljning av
hyresritter.

Fastighetsforvaltning

Styrelsen har under aret haft 15 protokollférda sammantraden.

Den ekonomiska forvaltningen har utférts av ISS Facility Services AB.
Ligenhetsforteckningen hanteras av I[SS Facility Services AB.
Teknisk forvaltning har utforts av ISS Facility Services AB.
Fastighetsskotseln har ombesorjts av [SS Facility Services AB.

Forsikring

Fastigheten ar fullvdrdeforsdkrad i Trygg-Hansa. I forsdkringen ingéar ansvarsforsikring for styrelsen,
skadedjursforsdkring och édven tilldggsforsakring for bostadsréttshavare. (Observera att denna ej ersitter
hemforsakringen.)

Ekonomi
Inre badrumsfond inférdes vid ombildningen.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering och ianspraktagande av yttre reparationsfonden ingér i styrelsens forslag till
resultatdisposition och Sverfoéring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Fastighetsskatt/avgift och inkomstskatt
Fastigheten har asatts virdeéar 1979.

Fastigheten 4r beskattad med hel avgift.

For inkomstéaret 2013 uppgar den kommunala fastighetsavgiften for smahus till 7.074 kronor per
vérderingsenhet for smahus som &r uppfort med tillhdrande tomtmark, dock hogst 0,75 % av
taxeringsvérdet.

Den kommunala fastighetsavgiften indexuppréiknas arligen.

Intdkter och kostnader avseende fastighetsférvaltning dr inte skattepliktiga, dock tas kapitalvinster samt
inl6sta och salda bostadsritter upp for berdkning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott fran
foregaende ar avriknas och dr underlaget positivt sker beskattning med 22 %.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Lopande reparationer har utforts till en kostnad av 277.774 kronor.
Reparationer enligt underhallsplan har utforts till en kostnad av 20.275 kronor.
Renovering av foreningslokalen.

Planerna att renovera garaget fortskrider

Planerna for upprustning av lekplatserna fortskrider.
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Sikerhetsutrustning for takskottning har installerats pa samtliga radhus.

Avtalet med ISS Facility Servicees har sagts upp. Fastighetsforvaltningen utfors fran och med
2014-01-01 av T&T Forvaltning AB

Arsavgifter.
Ingen héjning planeras.

Ovrigt

Enligt styrelsebeslut debiteras kdparen vid varje dverlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
basbeloppet (2014=1 110 kronor). Pantsdttningsavgift debiteras med 1 % av basbeloppet (2014=444
kronor) vid varje pantsittning.

Paminnelseavgift uttages med 150 kronor vid sen betalning av avgifter och hyror.

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten:

ansamlad forlust -2 753 623

arets forlust -783 036
-3 536 659

behandlas sé att

till yttre reparationsfond overfores 210 000

i ny rdkning overfores -3 746 659
-3 536 659

Foreningens resultat och stdllning i ovrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med
tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Foreningens intikter

Foreningens kostnader
Underhallskostnader
Driftskostnader

Férvaltnings- och externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Resultat fore finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

AN L B LN

2013-01-01
-2013-12-31

4236 540

-298 049
-2 632 823
-298 356
-82 794
-934 951
-10 433

131 579
-904 182
-783 036
-783 036

-783 036
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2012-01-01
-2012-12-31

4243 680

-1287 591
-2 855393
-258 403
-81 945
-814 689
-1 054 340

241 625
-1027 171
-1 839 886
-1 839 886

-1 839 886
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader

Maskiner och inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Hyres- och avgiftsfordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank
Avrikningskonto ISS Facility Services AB

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12

2013-12-31

107 039 671
100 886
107 140 557

107 140 557

1114
890

100

198 712
200 816

5565973

148 067
5714 040
5914 856

113 055 413
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2012-12-31

106 999 832
115299
107 115 131

107 115131

6 830
39 696
0

135 663
182 189

7780 468

313 163
8093 631
8275 820

115 390 951

0
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital

Badrumsfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

14

15
16

2013-12-31

78 690 000
1310030
1709 157

81709 187

810 000
-2 753 623
-783 036
-2 726 659

78 982 528

33 413 996

40 000
90 058
36 205
1 740
490 886
658 889

113 055 413

35000000
35000 000

Inga
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2012-12-31

78 690 000
1310030
2 145262

82 145292

810 000
-1 349 842
-1 839 886
-2 379 728

79 765 564

33300 196

367 600
1315192
20742
41963
579 694
2325191

115 390 951

35000 000
35000 000

Inga
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Tillaggsupplysningar
Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad.
Om inte annat framgér &r de tillimpade redovisningsprinciperna oféréndrade jimfort med foregdende ar.
Smaérre omgrupperingar av f g ars siffror har skett.

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbéttringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas
redovisade vérde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod.
Linjdr avskrivningsmetod anvands.
Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader 70 &r
Ombyggnader 20 ar
Maskiner 10 ar

Markvirdet dr inte foremal for avskrivning.

[ de fall en tillgéngs redovisade virde skulle 6verstiga dess berdknade atervinningsvirde skrivs
tillgdngen omedelbart ner till sitt dtervinningsvérde.
Foreningens finansiella anldggningstillgdngar virderas till anskaffningsvirde.

Finansiella instrument och virdepappersinnehav
Kortfristiga placeringar virderas till det ldgsta av anskaffningsvirde och nettoférsiljningsvirde.

Fordringar

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

Ovriga finansiella instrument virderas till anskaffningsvirde.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar aktuell skatt, d.v.s. skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt &r samt justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt.

Skatteskulder/-fordringar vérderas till vad som enligt féreningens bedémning ska erliggas till eller
erhéllas fran Skatteverket.

Uppskjuten skatt avseende framtida skatteffekter redovisas inte i resultat- och balansrikningarna.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Efter att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall.

For ytterligare upplysningar hinvisas till not.
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Noter

Not 1 Foreningens intdkter

Hyresintékter bostader
Hyresintdkter p-platser
Arsavgifter bostider
Kabel-TV / Internet
Parkeringsavgifter
Erséttningar och intdkter
Fakturerade kostnader

Not 2 Underhallskostnader

Lopande reparationer
Reparationer och underhall enligt underhallsplan

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskotsel/stddning entreprenad
Fastighetsel

Uppvérmning

Vatten

Sophdmtning

Container/grovsopor
Fastighetsforsdkring
Sjélvrisk/reparation forsdkringsskador
Forsdkringsersdttningar
Tomtréttsavgild

Kabel-TV och internet

Arvode teknisk forvaltning
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Ovriga driftkostnader

Not 4 Forvaltnings- och externa kostnader

Administration, kontor och dverlatelser
Revisionsarvode

Forvaltningsarvode

Konsultarvode

2013

880 053
312312
2980932
3236
29913
12 341
17753
4236 540

2013
277774
20275
298 049

2013
208 884
139 479
979 751
203 678

38 555
33 760
92 830
176 375
-62 971
277732
48 879
25 867
454 966
15038
2632 823

2013
34307
13 969

222 430
27 650
298 356
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2012
857952
315762

2973 387
44 556
21119
17 384
13 520

4243 680

2012

641 486
646 105
1287 591

2012
269 238
158 082
924 402
211623

46 306
51913
86 151
267 559
0

277 400
72 638
55428
425130
9522

2 855 392

2012
50278
13 125

190 062

4938

258 403

(0
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Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

Not 6 Avskrivningar

Byggnad
Om/tillbyggnad
Maskiner

2013
63 000
19 794
82 794

2013
496 443
424 095

14 413
934 951

9 (11)

2012
63 000
18 945
81 945

2012
481 983
318293

14 413
814 689

Avskrivning pa fastighetens bokforda vérde har skett med 481 983 kronor, vilket motsvarar en 70-arig

annuitetsplan.

Not 7 Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter

Rénteintiakter

Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader
Finansiella kostnader

Not 9 Byggnader

Ingdende anskaffningsvirde byggnad
Ombyggnader

Arets ombyggnader

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar enligt plan
Avrets avskrivningar enligt plan
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvdrden byggnader
Taxeringsvéarden mark

2013
131579
131 579

2013
902 696
1 486
904 182

2013-12-31
101 711 110
7521 558
960 377
110 193 045

-2 232 836
-920 538

-3 153 374
107 039 671

32166 000
37800 000

69 966 000

2012
241 625
241 625

2012
1019 590
7581
1027171

2012-12-31
101 711 110
6232137
1289421
109 232 668

-1 432560
-800 276

-2 232 836
106 999 832

32 166 000
37800000



Brf Odense
Org.nr 716421-6645

10 (11)
Not 10 Maskiner och andra tekniska anliggningar
2013-12-31 2012-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 144 125 144 125
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 144 125 144 125
Ingéende avskrivningar -28 826 -14 413
Arets avskrivningar -14 413 -14 413
Utgdende ackumulerade avskrivningar -43 239 -28 826
Utgdende redovisat viirde 100 886 115299
Not 11 Ovriga fordringar
2013-12-31 2012-12-31
Avrikning skattekonto 100 0
100 0
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2013-12-31 2012-12-31
Forutbetald forsikring 56 100 43 957
Férutbetald kabel-tv 10 397 4 084
Ovriga forutbetalda kostnader/upplupna intikter 132215 87 622
198 712 135 663
Not 13 Férindring av eget kapital
Inbetalda  Ovr bundet Yttre rep. Balanserat Arets
insatser  eget kapital fond resultat resultat
Belopp vid arets ingdng 78 690 000 1310030 2145262 -1349842  -1839 886
Arets reservering -646 105 646 105
Disposition av féregdende
ars resultat: 210 000 -2 049 886 1 839 886
Arets resultat -783 036
Belopp vid arets utging 78 690 000 1310 030 1709 157 -2 753 623 =783 036
Not 14 Fastighetslan
2013-12-31 2012-12-31
Langivare - réintesats - riinteiindring
SEB 2,360% 2014-09-28 8 669 924 8684 924
SEB 2,580% 2015-09-28 8057074 8148 974
SEB 2,360% 2014-09-28 8 669 924 8 684 924
SEB 2,580% 2015-09-28 8057074 8148 974
Avgér kortfristig del ./. -40 000 -367 600
33 413 996 33 300 196
A0 ,

0
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Not 15 Ovriga skulder

2013-12-31
Utgdende moms 1 740
Kéllskatter 0
Avr lagstadgade sociala avg 0
1740
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2013-12-31
Uppl rintekostnader 16 710
Forskottsbetalda hyror/avg 277956
Upplupna uppvirmningskostnader 138 396
Upplupna elavgifter 14 284
Upplupna renhallningsavgifter 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 28 540
Beréknat arvode f6r revision 15000
490 886
Kista 2014-
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2012-12-31
4118

18 900

18 945

41 963

2012-12-31
18 022

266 216
153 685

17 090

72 057

37 624

15 000

579 694
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Odense
Org nr 716421-6645

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat arsredovisningen f6r Brf Odense for &r 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer ér nodvandig for att
upprétta en édrsredovisning som inte innehéller vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder krdver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna
rimlig sékerhet att drsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgirder som ska utféras, bland annat genom
att beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som r dndamaélsenliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. ~En revision innefattar ocksd en utvdrdering av dndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for
mina uttalanden. '

Uttalanden :
Enligt min uppfattning har drsredovisningen uppriittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
en 1 alla vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 31
december 2013 och av dess finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utéver min revision av drsredovisningen har jag &ven reviderat forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning f6r Brf Odense for ar 2013.
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Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betridffande foreningens vinst eller
forlust och det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust och om f6rvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriiffande foreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrattslagen och foreningens
stadgar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av &rsredovisningen
granskat vésentliga beslut, dtgdarder och forhallanden i foreningen for att kunna beddma om nagon
styrelseledamot &r ersidttningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon
styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar. '

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

Uttalanden
Jag ftillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm de;1-294april 2014
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’%s“Daﬁlstrém

Aukt revisor

Harpsundsvidgen 11 . 124 58 Bandhagen . Tel: 08-743 03 86
E-post: mats.dahlstromrev(@telia.com



