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Foreningen har till andamal att framja
medlemmarnas boende och ekonomiska
intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegransning.

Foreningens fastigheter, Oden 22 och 3D-
fastigheten Oden 24 i Lidingd stads centrum
(Lidingd kommun) férvarvades 2015-04-14.

Féreningens fastighet/er bestar av tre stycken
trappuppgangar i flerbostadshus pa adress
Odenvagen 10-12 och 34 samt 36 st
radhusliknade bostader p4 Odenvagen 14-32,
36-50. Lokaler finns pa Odenvagen 6 och 8
samt Stockholmsvagen 53.

Den totala byggnadsytan uppgar till 7458 kvm,
varav 6242 kvm utgér lagenhetsyta och 1216
kvm lokalyta. Av bostadslagenhetsytan ar 465
kvm hyresbostéader dgda av féreningen.

Lagenhetsfordelning:
37 st 2 rum och koék
31 st 3 rum och kodk
10 st 4 rum och kék
3 st 5 rum och kok
2 st 6 rum och kok
Av dessa lagenheter ar 77 upplatna med
bostadsrétt och 6 med hyresratt.

Féreningen har 4 uthyrda butikslokaler och 4
uthyrda forradslokaler.

Forsékring har foreningen tecknat hos
Gjensidige Forsikring ASA. | avtalet ingar
styrelsefdrsékring och bostadsréttstillagg.

Tekniska beskrivningen med
underhallsplan av fastigheten, vilken togs
fram i samband med képet, anvands som
underlag fér de underhalisatgarder som utforts
och planeras.
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Forvaltningsavtal avseende teknisk
forvaltning och fastighetsskétsel har
foreningen tecknat med Loudden Bygg- och
Fastighetsservice AB. Fér den ekonomiska
férvaliningen har féreningen tecknat avtal med
Deloitte AB.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-
01-16 hos Bolagsverket och féreningens
ekonomiska plan registrerades 2014-12-30.
Foreningens nuvarande gallande stadgar
registrerades 2014-02-26. Nagra &ndringar.
som blir gallande efter tva méten togs forsta
gangen 2015-06-15.

Foreningens skattemassiga status ar att
betrakta som ett &kta privatbostadsféretag.
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Medlemmar i féreningen uppgick vid
ombildningen till 107 stycken. Nytillkomna
medlemmar under 4ret ar 17. Antalet
medlemmar som avgatt under aret ar 14.
Medlemsantalet i foreningen vid arets slut ar
110.

Under aret har 10 dverlatelser skett och 77
upplatelser fran hyresrétt till bostadsritt.

Foéreningen har vid arets slut 6
bostadshyresgaster.

Vid lagenhetséverlatelser debiteras képaren
en Overlatelseavgiftpa fn 1 108 kr.
Pantséattningsavgift debiteras kdparen med f n
443 kr.

Styrelsen har fran 2015-04-14 fram till
ordinarie foreningsstamma haft féljande
sammanséattning:

Peter Dybeck ledamot/Ordf
Krister Isaksson ledamot
Nikolaj Tolstoy ledamot



Styrelsen har sedan ordinarie
féreningsstamma, 2015-06-15 och fram till
2015-11-26 haft féljande sammansattning:

Nikolaj Tolstoy ledamot/Ordf
Krister Isaksson ledamot
Bonde Svedberg ledamot
Peter Dybeck ledamot
Bernice Forsman ledamot
Giinter Villman suppleant
Hans Ahlstrom suppleant

Styrelsen har sedan 2015-11-26 haft foljande
sammanséttning:

Nikolaj Tolstoy ledamot/Qrdf
Krister Isaksson ledamot
Bonde Svedberg ledamot
Peter Dybeck ledamot
Hans Ahlstrom suppleant

Till revisor har Joakim Mattsson fran
Borevision vaits och till revisorsuppleanter har
Olena Zozulyak, BoRevision och Osmo Vestin
valts.

Valberedningen bestar av Mona Kullman och
Dieter Von Lienen.

Styrelsesammantriden som protokoliforts
under aret har uppgatt till 12 st. Dessa ingari
arbetet med den kontinuerliga forvaltning av
foreningens fastighet som styrelsen under aret
arbetat med. Féreningens firma har tecknats
av tva ledaméter i férening.

Styrelsen har under 2015 distribuerat 5 st
informationsblad.
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Den 14 april 2015 tilliradde Brf Odengarden-
Lidingd orgnr. 769627-4872 fastigheterna
Oden 22 och Oden 24. D4 betalde 75
medlemmar sina insatser, 181,8 miljoner
kronor. Foreningen tog fyra 1an med olika

I6ptid | SHB pa 116,8 miljoner kronor och
betalade kdpeskillingen, 289 miljoner kr +
lagfart+pantbrev+ombildningskostnad -+avsitt-
ning till reparationsfond (1,6 milj kr)= 298,6 milj
kr.

Foljande avtal har 16pt fran 14 april: Deloitte AB
som ekonomisk férvaltare, Loudden som
fastighetsskotare, Pousette Stadservice for
stadning av gemensamma utrymmen, Lidingé
Tradgardscenter for skotsel av géard och vagar,
Gjensidige som f5rsakringsbolag

Féljande avtal har succesivt dvertagits fran
Lidingd nya centrum: Kone for hisskotsel,
Fortum for varme, Ellivo fér el, Lidingd stad for
vatten och hushallssopor, Sita fér sophamtning
av annat an hushallssopor

Insatsen vid upplatelse av en hyreslagenhet till
bostadsratt och férsalining av en lagenhet
anvandes till att amortera lan férutom 300 tkr
som behdlls for senare installation av fiber.

Foljande handelser vill styrelsen belysa
avseende rakenskapsaret 2015 efter 14/4:

= Tvalgh har upplatits med bostadsratt
sa att insatserna &r total 186,5 milj och
dartill 2,2 milj kr i upplatelseavgift.

= Nya planteringar har upphandlades i
planteringslador p4 garden Oden 22.

= Vaxtligheten har klippts ner vid trappan
nedanfar Oden22.

= Tvagrovivatimaskiner har inképts.

= Envattenskada i 44A och 44B har
intraffat.

= Nya postlador till 10,12 och 34.

= Den 26 nov avgick en styrelsemedlem
och en suppleant. Valberedningen
arbetar pa att hitta nya personer med
intresse for dessa befattningar, vilka
kommer att foreslas pa arsstamman.

= Nagra andrahandsuthyrningar har
godtagits under aret.

= Foreningen ar inblandad i tre
hyresnamndséarenden, en andra-hands
uthyrning resp tva medlemskap och
upplatelse. De kommer upp i
hyresnamnden under 2016.

= En butikslokal har hyrts ut till Blueberry
Lifestile AB fran december 2015.

Féljande genomférdes som ett led i
kopeavtalet och 3D-uppdelningen:

Obligatorisk ventilationskontroll, OVK, utfordes
i bostdderna pa uppdrag av Vencom
Uppdelning av virme och el mellan Oden 21
och Oden 24 Iat Vencom genomféra under
hosten. | samband med detta kopte foreningen
nya termostater till radiatorerna.



Féreningens resultat for ar 2015 ar 355 057
kr. Foreningen kdpte sin fastighet under 2015
vilket medfor att en jamférelse med tidigare ars
bokslut inte kan géras. [ det redovisade
resultatet ingar avskrivningar med -1 475 Kkr
och exkluderar man dem blir resultatet 1 830
Kkr. Avskrivningar ar en bokfaringsmassig
vardeminskning av foreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Ser man pa féreningens likviditetsfléde som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdeleni form av lan och upplatelser
har féreningen ett positivt kassafléde och har
under aret okat sin kassabehallning med

4117 Kkr.

Féreningens enskilt stérsta kostnadspost ar
rantekostnaden. Féreningen har under aret
amorterat pa sitt I&n vilket bidrar till Iagre
rantekostnader pa sikt och kommer dka sin
amortering per manad under 2016. Totalt har
féreningen amorterat tva insatser och en
upplatelseavgift minus 300 tkr samt amorterat
150 Kkr/man vilket tillsammans blir 7 860 Kkr
f6r &r 2015 och féreningen kommer under
2016 att amortera 200 Kkr/man = 2 400 Kkr.

Det Gverskottskapital som féreningen har fatt
in under aret har anvants till amorteringar av
lan pa fastigheten. Arsavgifterna har under
aret varit oférandrade. | budget fér 2016
foreslas ofdrandrade avgifter.

Underhall av fastigheten som genomférts
under verksamhetséret och dar hela
kostnaden belastat resultatet for
verksamhetsaret anges i nedan
sammanstalining. Tvattmaskinerna ingar i
underhallsplanen.

| 2 st Grovtvattmaskiner 148

Nya planteringsytor 113
Nedtagning av buskar

Nya postladori 10,12 och 34 35
Diverse underhall av virme, vent, vatten och
avlopp i fastigheten Oden 22

- Fyra st parkeringsbyglar f6r moped/MC ar

| uppsatta pa parkeringsplats nr 80 och
| boende har erbjudits att hyra plats

' Fiberinstallation
| Trapphusbelysning 2016
| Traskarmar, racken, vissa dérrar

Planerat underhallsbehov av féreningens
fastighet berdknas till 1 450 Kkr for den
narmaste 10-arsperioden. Till det planerade
underhallet samlas medel via arlig avsattning
till foreningens ytire underhalisfond med minst
0.1 % av taxeringsvardet pa fastigheten.

De enskilt storsta atgarderna som planeras
framgér nedan. Har nedan ingar dven
fiberinstallation.

| och utb stalpartier, malning 2016

Nya termostater Oden 24 2016
Termostater, injustering Oden 22 2016
| Lekplats 2016
| Spolning aviopp 2017
| Hiss ompackning 2020
' Utbyte radhusflaktar 2020

Varmecentraler 2024

150 |
50

180

250



Nettoomsatining, Kkr
| Resultat efter finansiella poster, Kkr

Soliditet, %

Genomsnittlig arsavgift per kvm
bostadsrattsyta, kr

Lan per kvm bostadsréttsyta, kr
Insats per kvm bostadsrittsyta, kr

Genomesnittlig skuldranta, % *
Fastighetens belaningsgrad, % **

355
63

600
19195
32 857

1,38
37

*Genomsnittlig skuldranta definieras som bokférd kostnad for |

“Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i for

anerantor i férhéllande till genomsnittiiga fastighetslan.
héllande till fastighetens bokfdrda varde.

| Férslag till behandling av féreningens resultat:
| Balanserat resultat
| Arets resultat

| Styrelsen foreslar aft

| Till yitre fond avsatts
| 1 ny rékning dverfores

Yitre fond for reparationer 1 600 Kkr -

Betraffande féreningens resultat och stallning i ovrigt hdnvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande tillaggsupplysningar.

grovivattmaskiner 148 Kkr +avsatining fran upplatelseavgift
300 Kkr (till fiber installation) och avsattning 150 Kkr fran arets resultat ger Ytire fond =1 902 Kkr.

355 057 |

355 057

1750 000 |
1394 943

355 057 |
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Rérelsens intakter m.m.
Arsavgifter och hyresintakter

Summa rorelsens intdkter m.m.

Rérelsens kostnader
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella
anléggningstillgangar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

w

2015-01-01
2015-12-31

5034 949
5034 949

-1 743 046
-319 538
-106 825

-1475013
-3 644 422

1390 527

-1 035 470
-1 035 470

355 057

355 057

2014-01-01
2014-12-31
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Not

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 5

Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anléggningstiligangar
Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Summa omsittningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR

2015-12-31

295 441 497
295 441 497

295 441 497

3000
3 301

48 751

55 052

4117 096

4172148

299 613 645

2014-12-31
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Not

1

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 8
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skuider

Kortfristig del av langfristiga skulder 9
Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 10

Summa kortiristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

POSTER INOM LINJEN

Stillda sakerheter

Panter och ddrmed jamforliga sidkerheter
som har stéllts fér egna skulder och fér

forpliktelser som redovisats som avsattningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2015-12-31

188 790 420

188 790 420

355 057
355 057

189 145 477

106 567 255
193 640

106 760 895

2400 000
78 298
173 674

1055 301

3707 273

299 613 645

116 828 000
116 828 000

Inga

2014-12-31
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ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska féreningar. BFNAR:2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar tillampas for
fdrsta gangen. Ar 2015 ar foreningens forsta rakenskapsar och det saknas darmed jamforelsear for
verksamheten.

Véarderingsprinciper m.m.

Tillgdngar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar redovisas tilt anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart ver tillgdngarnas
nyttjandeperiod.

Byggnader 1%

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas infiyta.

Fond for yttre underhall

Enligt bokféringsnamndens allménna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avséttning till fonden sker, utifran féreningens stadgar, genom en arlig omfdring mellan fritt
och bundet eget kapital. lanspraktagande av fonden fér planerat underhall sker pa samma satt.

Fastighetsskatt/avgif

Foreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift f6r bostadsdelen som antingen ar ett fast
belopp per lagenhet eller 0,3 % av taxeringsvérdet fdr bostadsdelen. Det Iagsta av dessa virden utgdr
foreningens fastighetsavgift som for rikenskapsaret ar 1 243 kr per lagenhet. Fér lokaler betalar féreningen
en statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvirdet pa lokaldelen.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 1 Arsavgifter och hyresintikter 2015 2014
Hyresintakter bostider 404 866 0
Arsavgifter bostader 2447 460 0
Hyresintakt lokaler 2048 208 0
Fastighetsskatt 97 704 0
Ovriga intakter lokalhyresgster 16 501 0
Pantsattningsavgifter 4 005 0
Overlatelseavgifter 5565 0
Ovriga intakter 10 640 0
Summa arsavgifter och hyresintakter 5034 949 0



Not 2

Not 3

Not 4

Not 5
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Driftskostnader

Fastighetsskétsel, grundavtal
Fastighetsel

Fjarrvarme

Vatten

Sophé&mtning

Stad

Reparationer och underhall
Snargjning och sandning
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt

QOvriga driftskostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Revisionsarvode

Advokatkostnader

IT-tjanster

Ovr frsaliningskostnader

Ovriga externa kostnader

Summa ovriga externa kostnader

Personal

Léner, ersittningar m.m.

Léner, erséttningar, sociala kostnader och pensionskostnader har utgatt med

féljande belopp:

Loner och ersattningar
Sociala kostnader
Summa

Byggnader och mark

Arets anskaffningar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Avrets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Redovisat varde byggnader
Redovisat varde mark

Summa redovisat varde

Taxeringsvérde

Taxeringsvérdet for fastigheten Oden 22
varav byggnad:

Beraknat taxeringsvérde fér Oden 24
varav byggnad

2015

105 235
178 087
421 812
58 114
75189
47 307
568 198
13 384
53 276
199 174
23 270

1743 046

2015

94 735
20 000
70 084
21739
61 225
51 755

319538

2015

90 000
16 825
106 825

2015-12-31

296 916 510
296 916 510
-1 475013
-1475013

295 441 497

204 013 300
91 428 197

295 441 497

70 383 000
48 000 000
77 000 000
54 000 000

2014
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Not 6

Not 7

Not 8

YSNINGAR

Forutbetalda kostnader och forutbetalda

intakter 2015-12-31 2014-12-31
Férutbetald forsakringspremier 23678 0
Férutbetald fastighetsskétsel 25073 0
S__umma forutbetalda kostnader och 48 751 0
férutbetalda intédkter
Eget kapital
Inbetalda Upplatelse- Yitre Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Arets inbetalda
" —— 186 530 637 2 259 783 0 0 0
Avrets vinst 355 057
Belopp vid arets
- r':; 186 530 637 2 259 783 0 0 355 057
Langfristiga skulder 2015-12-31 2014-12-31
Deposition lokalhyresgast 193 640
Amortering inom 2 till 5 ar 9 600 000 0
Amortering efter 5 ar 96 967 255 0
Summa langfristiga skulder 106 760 895 0
Kreditgivare Villkorsdndring Rénta% Amortering Skuld per  Skuld per 2015-
2016 2015-04-15 12-31
Handelsbanken 2020-03-30 1,25 38 942 504 38 942 504
Handelsbanken 2023-03-30 1,80 2 400 000 38 942 504 37 742 504
Handelsbanken Roérligt 0,93 19 471 2562 12810 995
Handelsbanken 2017-03-30 0,78 19 471 252 19 471 252
Summa 2400 000 108 967 255
Avgar kortfristig del 2 400 000
Summa langfristiga skulder 106 567 255
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Noi® Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
o

Forutbetalda hyror & avgifter
Upplupen ranta

Upplupen fjarrvarmekostnad
Upplupen elkostnad

Ovriga upplupna kostnader

Summa upplupna kostnader och fdrutbetalda
intakter

Stockholm 2016-03-2.%
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Nikolaj Tolstly Krister Isaksson
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Peter Dybeck Bonde Svedberg

2015-12-31

350 441

49 426
318014
176 025
161 395

1055 301

(.. hbots

Osmo Vestin
Fortroendevald revisor

2014-12-31
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i Brf Odengarden-Lidingd, org.nr. 769627-4872

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for Brf Odengarden-
Liding for ar 2015.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en ars-
redovisning som ger en rativisande bild enligt arsredovisnings-
lagen och f0r den interna kontroll som styrelsen bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av
var revision. Granskningen har utforts enligt god revisionssed. Fér
revisorn fran BoRevision innebar detta att denne har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och ged
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att revisorn féljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfdr revisionen for att uppna
rimlig sakerhet att arsredovisningen inte innehaller vasentliga fel-
aktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhamta
revisionsbevis om belopp och annan information i ars-
redovisningen. Revisom valjer vilka atgarder som ska utforas,
bland annat genom att beddma riskerna fr vasentliga felakiigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorm de delar av den
interna kontrollen som &r relevanta fér hur féreningen uppréttar
arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effekliviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar
ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvants och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dver-
gripande presentationen i &rsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Utfalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den

31 december 2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med &rs-
redovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att fdreningsstdmman faststaller resultat-
rékningen och balansrakningen fr foreningen.

(.. Lt

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller farlust samt styrelsens forvaltning for Brf Odengarden-Lidingd
for ar 2015.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret fér férvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss om férslaget till
dispositioner av fireningens vinst eller forlust och om férvaltningen
pa grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsréttslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, stgérder
ach forhallanden i foreningen for att kunna beddma om nagen
styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot foreningen. Vi har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat s&tt har handlat i
strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser at de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillrckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

?;73 2016

Stockholm den

Osmo Vestin Joak:m Mafftsson
Av féreningen vald BoRews:on AB
revisor revisor



