ARSREDOVISNING

for

Bostadsrittsforeningen Wotan
Org.nr. 716416-5263

Styrelsen far hirmed avliimna arsredovisning for rikenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31

Innehall Sida

- forvaltningsberittelse
- resultatrikning

- balansrikning

- kassaflodesanalys

- noter

- underskrifter

— = O NN

w O

[C\VI B1e0doiaJx-rygg0djjTJx J




Bostadsrittsforeningen Wotan
Org.nr. 716416-5263

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ir uppriittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Foreningens iindamal
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostider och andra
ligenheter at medlemmar till nyttjande utan begrinsning till tiden.

Legal status

Bostadsrittsforeningen Wotan registrerades hos Linsstyrelsen i Stockholms 14n den 13 mars 1978.

Nuvarande stadgar registrerades 2017 hos Bolagsverket. Foreningen har sedan bildandet varit en dkta forening. Foreningen ir ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens siite och adresser
Stockholm, Norrtullsgatan 28 och Ynglingagatan 21

Foreningens styrelse och revisorer

Mikael Anveden ledamot, ordférande
Gustaf Cederschiold ledamot, vice ordforande
Hakan Arfwedson ledamot

Ulrika Burell ledamot, sekreterare
Karin Le Merle suppleant

Revisor

BDO Milardalen AB, huvudansvarig revisor, Josefine Johansson.

Foreningsfragor och styrelsemiten
Foreningens styrelse har sedan forra foreningsstimman hallit sju protokollférda sammantriaden.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret och utforda underhallsarbeten
Foreningen samtliga rokkanaler har sotats utan anmérkning och stammarna har spolats.

Den reservering pa 350 000 kr som gjordes under 2021 gillandet tvist med tidigare hyresgist i lokal 104 har styrelsen i samrad med
Wotans juridiska ombud valt att 16sa upp da preskriptionstiden har passerat (2024-08-30). Tvisten &r att betrakta som avslutad da
foreningen inte heller kan gora ansprak pa den hyra som lokalhyresgésten deponerat hos lidnsstyrelsen pa 57 336 kr. Den avslutade tvisten
ger ett positivt bidrag till resultatet pa 292 664 kr.

Under“ﬁlret har foreningen ocksa haft ett forsikringsiarende dér en ligenhet och en lokal drabbades av vattenskador med reparationer som
foljd. Arendet avslutades under aret.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut och planerade storre underhallsarbeten

Underhallskostnaderna enligt foreningens underhallsplan for 2025 prognostiseras till ca 400 000 kr. De storre delarna utgérs av: byte av
takfonster, titning och putsning av viadringsbalkonger och balkonger mot gata, samt diverse mindre underhall och malningsarbeten. OVK
genomfors under aret.

Medlemmar
Overlatelser: ldgenhet nr 14.

Lokalhyresgaster
Lokal 104 r inte uthyrd tills vidare och kommer att nyttjas av foreningen. Under 2025 vintas lokalen aterigen hyras ut och ge ett tillskott
till foreningens intikter.

Forsakringsvillkor
Fastigheten é&r fullvirdeforsiakrad hos Stockholms Stads Brandforsikringskontor. Ansvarsforsiakring for styrelsen ingar.
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Bostadsrittsforeningen Wotan

Org.nr. 716416-5263

Finansiering och rinteriskhantering

Réntesats Belopp Villkors-

2024-12-31 2024-12-31 dndringsdag
Swedbank Hypotek  3,219% 1725319 rorlig
Swedbank Hypotek 3,159 % 1013324 rorlig
Swedbank Hypotek 0,754 % 1 425 000 2027-02-25
Swedbank Hypotek  2,835% 1350 000 rorlig
Swedbank Hypotek  2,933% 1 000 000 rorlig
Summa skulder till kreditinstitut 6513 643

Amortering har under 2024 gjorts med 546 668 kr.

Information om fastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Odin 13. Byggnadséar 1905-1906. Arkitekt: Dorph & Ho6g. Sexvaningshus med inredd vindsvéaning och
underbyggd géard samt killare i souterring. Huset dr byggt pa undergrund av berg med tjocka murar av tegel som fungerar som
utjdmningsmagasin for temperaturvixlingar. Golv bérs upp av tribjilklag. Putsade fasader. Yttertak av plat. Sjdlvdragsventilation.

Tomtarealen dr 784 m2 (dganderitt). Fastighetens bruksarea &r enligt taxeringsbeskedet 2 822 m2, varav 2 469 m2 utgdr bostider och 353
m?2 lokaler. Fastigheten dr av Stockholms Stadsmuseum K-mérkt Gron dvs fastigheten ir sérskilt vardefull ur historisk, kulturhistorisk,
miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt.

Underhallshistorik:

Huset totalrenoverades 1980-83 med bland annat stambyte, el-stigar, installation av centralvirme, vindsvaningar samt hissinstallation
trapphus Ynglingagatan 21.

Fasaden mot garden renoverades 1997. Balkonger mot gard byggdes 2004 och 2012-13 har gatufasaden och fonster renoverats samt tak
mélats. Ar 2015-16 renoverades skorstenstopparna och manga medlemmar valde att tita sina kakelugnsrokkanaler. Nya sikerhetsdorrar
installerades under 2016-17. En omfattande fonsterrenovering gjordes mot gatan 2023.

Foreningen foljer en av styrelsen upprittad underhallsplan fran 2011 (reviderad 2023). Fastigheten har godkinda protokoll for
energideklaration, ventilation och radon samt vil dokumenterade styrelserutiner for sa kallad egenkontroll av verksamheten. I varje
lagenhet finns mojlighet till bredbandsanslutning via Telenor och Tele2.

Bostadsléigenheter upplatna med bostadsriitt
Foreningen upplater 23 lagenheter med bostadsritt

Légenhetsfordelning for bostadsritter:
1rok 2rok 3rok 5rok
1 st 10st 1t 11 st

I samband med upprittandet av den ekonomiska planen for foreningen, vilken registrerades av Léansstyrelsen 1984, har mitning av
fastighetens yta gjorts. Féreningen tar inte ansvar for, eller garanterar, att de uppgifter angdende yta som anges for respektive ldgenhet dr
korrekta.

Foreningens policy for andrahandsuthyrning &r att f6lja de rekommendationer som limnas av Bostadsrétterna/SBC.
Upplatelse-, 6verlatelse- och pantsittningsavgift och avgift for andrahandsuthyrning tas ut enligt stadgar/styrelsebeslut. Se foreningens
stadgar som finns pa www.wotan.bostadsratterna.se.

Lokaler upplatna med hyresritt
Foreningen upplater 4 lokaler i gatuplan med hyresritt.

Storlek, m2 40,5 98 150 59
Uthyrt ja ja ja nej
Kontraktslangd 251231 250930 260331 -
Hyra/m2* 1750 1973 1725 -

*hyresindexering enligt kontraktet kan goras arligen. Siffran avser hyra/m2 vid ingangen av kontraktet.

Forvaltning
Foreningen ar medlem i Bostadsritterna/SBC och Stockholms Fastighetsdgarférening.
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Bostadsrittsforeningen Wotan
Org.nr. 716416-5263

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel koper foreningen av SBC. Ekonomisk forvaltning kdper foreningen av Ekonomikonsult Asa
Lindqvist AB.

Ekonomisk utveckling

Fastigheten &r taxerad till 125 908 000 kr, varav markvérde 84 918 000 kr. Taxeringsvérdet hojdes med 17 157 000 kr under 2022.
Foreningen betalade for 2024 fastighetsavgift med 1 630 kr per ldgenhet samt 1 % av lokalernas taxeringsvérde, att redovisa som
fastighetsskatt.

En hojning av arsavgiften med 10% gjordes 1 november 2022 med anledning av 6kade kostnader kopplat till det geopolitiska ldget och
fastighetsunderhall enligt plan. Till foljd av ett generellt 6kat kostnadslidge och den langsiktiga underhallsplanen genomfordes en hojning
med 5% 2024-01-01 som foljdes av en hojning med 4% 2025-01-01.

Langsiktig ekonomisk utveckling

Fastigheten &dr i mycket gott skick. Styrelsen arbetar enligt en av den upprittad underhallsplan.

Foreningen bedomer det arliga genomsnittliga underhallet till ca 750 000 kr/ar sett 6ver den kommande 30-arsperioden. Foreningens
sparande bedoms som gott, givet nuvarande skattelagsstiftning, for att mota framtida underhall utan stora avgiftshojningar alternativt
kapitaltillskott. Denna framf6rhéllning géllande arsavgifterna och underhall sékerstiller en uthéllig och stabil ekonomisk utveckling dver
tid for foreningen och medlemmarna.

Rorelsens intédktsfordelning 2024: .
Andelen hyresintikter fran lokaler ca 29 % av rorelsens intdkter. Ovriga ca 64 % utgors av medlemsavgifter.

Foreningens skulder till kreditinstitut dr laga/mattliga i forhallande till taxeringsvérdet och gjorda fastighetsunderhall/forbattringar. Detta
ger styrelsen ett lanemissigt handlingsutrymme for framtida underhall och investeringar.

De nidrmsta aren bestar underhallet av renoveringar av bl a takfonster, fonster mot gard och hissar. Vid senaste tillfdllet for uppdatering av
underhallsplanen 2023 planerades for foljande storre underhall:

De kommande aren fortsdtter foreningen pa inslagen vig; att skapa basta mojliga ekonomiska forutséttning for att kunna finansiera
framtida storre underhall genom att:

1. Amortera befintliga krediter enligt plan
2. Anpassa avgifterna 1opande dvs redovisa vinst

Tillgang till likviditet finns ocksa via en checkkredit som kan nyttjas vid behov. Foreningen amorterar ca 650 000 kr/ar fr o m 2025.

Storre planerade underhall:

Byggnadsdel Ar Ar*

Hissrenoveringar 1980 2033
Rorstammar 1980 2033
Bjilklag gard 1906 2033
Tak + takfonster 1980 2033
Undercentral 2008 2033

*) Uppskattad underhallstid enligt Underhallsplanen.

Fondering och avskrivning
Till fonden for yttre underhall ska enligt stadgarna avsittas minst 0,3% av taxeringsvirdet eller belopp enligt underhallsplan. Féreningen
har fran 2021 hojt avsittningen till 0,35% for att folja underhallsplanen.

Avskrivning pa stambytet under mark som genomfordes i slutet av 2009 gors fran januari 2010 med 3 % per ar.

Avskrivning pa stambytet i Ynglingagatan 21, som utforts ar 2013, gors fran januari 2013 med 3 % per ar.

Avskrivning pa fasadrenovering som utforts under 2012 och 2013 gors med 2,5 % per ar fran 2014. Fran 2019 hojdes avskrivningstakten
till 5 % per ar.

Avskrivning pa gardsinvesteringar som gjordes 2017 gérs med 20 % per ar fran 2017.

Avskrivning pa virmeslingor pa taket som lades 2018 gors med 20 % per ar fran oktober 2018.

Avskrivning pa de omfattande fonsterarbeten som gjordes under 2023 gors med 2% per ar fran november 2023.

Foreningens site dr Stockholm.
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Bostadsrittsforeningen Wotan
Org.nr. 716416-5263

Flerarsoversikt
Beloppen i Flerarsoversikt visas i KSEK

Nettoomséttning

Res. efter finansiella poster

Res. i % av nettoomsittningen
Balansomslutning

Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)

Arsavgift upplaten med bostadsriitt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter
(%)

Skuldsittning (kr/kvm)

Skuldsittning upplaten med bostadsritt
(kr/kvm)

Sparande (kr/kvm)

Réntekinslighet (%)

Energikostnad (kr/kvm)

Definitioner av nyckeltal, se noter

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng

Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstamma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets reservering av balkongreparationsfond
Arets vinst

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition
Forslag till behandling av foreningens forlust

Till féreningsstimmans forfogande star
balanserad forlust

Avsiittning till fond for yttre underhall
Avsiittning till balkongreparationsfond
arets vinst

Styrelsen foreslar att
i ny rakning 6verfores

2024 2023 2022 2021 2020
2296 2207 2077 2013 1941
292 137 95 -266 -224
13 6 5 -13 -12
13 316 13 734 12 288 12572 13 075
46 42 46 43 44
7 6 6 7 6
639 609 562 533 523
64 68 67 65 68
2 307 2 146 1756 1885 1990
2 638 2 455 2 008 2 156 2276
183 212 206 216 165
4 4 4 4 4
232 204 183 177 149
Bostadsrittsyta uppgar till 2 469 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresritt) uppgar till 2 824 kvadratmeter.
Medlems- Upplatelse- Fond for yttrecongreparations- Fritt eget
insatser avgifter underhall fond kapital
689 378 4139 565 5354 699 154 093 -4 555 250
440 678 -440 678
10533 -10 533
292 325
689 378 4139 565 5795377 164 626 -4 714 136
-4 555 250
-440 678
-10 533
292 325
-4 714 136
-4 714 136
-4 714 136

Betriffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hdnvisas till efterfoljande

resultat- och balansrikningar med tillhorande noter.
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Bostadsrittsforeningen Wotan
Org.nr. 716416-5263

RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga réanteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2024-01-01
Not 2024-12-31

2 2296 112
171 810
2467 922

3 -1393519
-109 073

-447 688

-1 950 280

517 642

1341
-226 658
-225 317

292 325

292 325
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2023-01-01
2023-12-31

2207 193
0

2207 193

-1432981
0
-472 643

-1 905 624

301 569

6 565
-171 122

-164 557

137 012

137 012



Bostadsrittsforeningen Wotan
Org.nr. 716416-5263

BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31
Not

12 832 390
43 088
12 875 478

TN

12 875478

251 966
19 118
40013

311 097

129 236
129 236

440 333

13 315811
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2023-12-31

13262 650
60516

13 323 166

13 323 166

332303
7102
41 142

380 547

30059

30059

410 606

13733772



Bostadsrittsforeningen Wotan
Org.nr. 716416-5263

BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Balkongreparationsfond
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Avsiittning till fond for yttre underhall
Avsiittning till balkongreparationsfond
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 6
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Checkrikningskredit

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2024-12-31

689 378
4139 565
164 626
5795377

10 788 946

-4 555 250
-440 678
-10 533
292 325

-4 714 136

6074 810

1275 000

1275 000

0

5238 643
128 055
5745

19 245
574313

5966 001

13 315811

2023-12-31

689 378
4139 565
154 093
5 354 699

10337 735

-4 241783
-440 678
-9 801

137 012

-4 555 250

5782 485

1425 000

1425 000

793 254
4635 311
125739
16 953
21521
933 509

6 526 287

13733772



Bostadsrittsforeningen Wotan
Org.nr. 716416-5263

KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllen rdnta m.m.

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassafliode fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/0kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvirv av byggnader och mark

Forvirv av inventarier, verktyg och installationer
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga lan

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid érets borjan

Likvida medel vid arets slut

2024-01-01
Not 2024-12-31

2 517 642
447 688

1341

-226 658

740 013

80 337
-10 887
2316

-1 165934

-354 155

1 000 000
-546 668

453 332

99 177
30 059

129 236
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2023-01-01
2023-12-31

301 569
472 643

6 565
-171 122

609 655

-78 241
-3 711
39 826

165 595

733 124

-1765 230
-41 173

-1 806 403

1 500 000
-396 668

1103 332

30053
6

30 059



Bostadsrittsforeningen Wotan
Org.nr. 716416-5263

NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning.

Andrade redovisningsprinciper
Bostadsrittsforeningen har @ndrat redovisningsprincip avseende avskrivningstakten for byggnader fran 0,5 % till 1 % fran och
med rikenskapséar 2019. Anledningen till dndringen ir att 1 % har bedomts vara en mer rittvisande nyttjandeperiod.

Fran 2022 redovisas inte lingre Balkongreparationsfonden som avsittning utan istéllet under Eget kapital.

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

Ovriga tillgangar, avsdittningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Intiktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Foreningen redovisar déarfor
inkomsten till nominellt virde (fakturabelopp) om erséttningen erhalls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for
lamnade rabatter.

Hyror
Hyresintékter fran uthyrning av féreningens lokaler redovisas linjért 6ver leasingperioden.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjirt gver tillgangarnas bedomda nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av.
Nyttjandeperioden omprovas per varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder tilldmpas:

Antal ar
Byggnader 100
Fastighetsforbittringar 33
Fasadrenovering 20
Inventarier, verktyg och maskiner 5
UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
Not2  Nettoomséittning 2024 2023
Nettoomsiittning
Arsavgifter 1 577 655 1502 538
Lokalhyror 704 658 675984
Ovriga intdkter 13799 28 671
2296 112 2207 193

I arsavgifterna ingar foljande kostnader: virme, vatten samt tillgang till anslutning av bredband/TV (varje medlem maste sjilv
teckna avtal och gor da eget individuellt val)
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Bostadsrittsforeningen Wotan
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Ovriga externa kostnader

Att fordela

Driftskostnader

Underhall

Fastighetsskatt

Forvaltning

Ovriga arvoden

Tvist lokalhyresgast

Forlust i samband med tvist lokalhyresgist
Ovriga kostnader

Styrelsearvodet &r fran 2024 sérredovisat under personalkostnader.

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérde

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Taxeringsvirde
Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvérde

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Langfristiga skulder

Amortering inom 2 till 5 ar

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar
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2024

0

741 478
480772
126 570
191 422
114 549
-350 000
57 336
31392

1393519

2024-12-31

19 420 402
0

19 420 402
-6 157752
-430 260

-6 588 012

12 832 390

12 147 461
684 929

12 832 390

125 908 000

40 990 000

2024-12-31

1792116
0

1792 116
-1 731 600
-17 428

-1749 028

43 088

2024-12-31

1275 000

1275 000

2024-12-31

10 056 652

2023

-101 637
654 501
224762
125 627
169 954
233764

0
0
24 373

1432981

2023-12-31

17 655 172
1765 230

19 420 402
-5756912
-400 840

-6 157 752

13262 650

12 577721
684 929

13262 650

125 908 000

40 990 000

2023-12-31

1750 943
41173

1792116
-1 659 797
-71 803

-1731 600

60516

2023-12-31

1425 000

1425 000

2023-12-31

10 056 652
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NOTER

Not 8

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat med tilldgg for finansiella intikter, i procent av genomsnittlig balansomslutning

Kassalikviditet
Omsittningstillgangar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Skuldséttning
Foreningens rintebédrande skulder (fastighetslan) dividerade med summan av antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsritt och hyresritt.

Sparande
Arets resultat 5kat med arets avskrivningar, arets kostnader for eventuella utrangeringar,
jamforelsestorande poster och planerat underhall.

Réntekénslighet

Foreningens rintebdrande skulder (fastighetslan) pa balansdagen dividerade med foreningens intékter fran
arsavgifter. Nyckeltalet dr ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oférindrat resultat om
foreningens genomsnittsrinta kar med en procentenhet.

Energikostnad
Foreningens kostnader for virme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsritt och hyresritt.
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NOTER
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Mikael Anveden Gustaf Cederschiold

Hakan Arfwedson Ulrika Burell
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BDO Mailardalen AB

Josefine Johansson
Auktoriserad revisor
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ir uppriittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Foreningens iindamal
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostider och andra
ligenheter at medlemmar till nyttjande utan begrinsning till tiden.

Legal status

Bostadsrittsforeningen Wotan registrerades hos Linsstyrelsen i Stockholms 14n den 13 mars 1978.

Nuvarande stadgar registrerades 2017 hos Bolagsverket. Foreningen har sedan bildandet varit en dkta forening. Foreningen ir ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningens siite och adresser
Stockholm, Norrtullsgatan 28 och Ynglingagatan 21

Foreningens styrelse och revisorer

Mikael Anveden ledamot, ordférande
Gustaf Cederschiold ledamot, vice ordforande
Hakan Arfwedson ledamot

Ulrika Burell ledamot, sekreterare
Karin Le Merle suppleant

Revisor

BDO Milardalen AB, huvudansvarig revisor, Josefine Johansson.

Foreningsfragor och styrelsemiten
Foreningens styrelse har sedan forra foreningsstimman hallit sju protokollférda sammantriaden.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret och utforda underhallsarbeten
Foreningen samtliga rokkanaler har sotats utan anmérkning och stammarna har spolats.

Den reservering pa 350 000 kr som gjordes under 2021 gillandet tvist med tidigare hyresgist i lokal 104 har styrelsen i samrad med
Wotans juridiska ombud valt att 16sa upp da preskriptionstiden har passerat (2024-08-30). Tvisten &r att betrakta som avslutad da
foreningen inte heller kan gora ansprak pa den hyra som lokalhyresgésten deponerat hos lidnsstyrelsen pa 57 336 kr. Den avslutade tvisten
ger ett positivt bidrag till resultatet pa 292 664 kr.

Under“ﬁlret har foreningen ocksa haft ett forsikringsiarende dér en ligenhet och en lokal drabbades av vattenskador med reparationer som
foljd. Arendet avslutades under aret.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut och planerade storre underhallsarbeten

Underhallskostnaderna enligt foreningens underhallsplan for 2025 prognostiseras till ca 400 000 kr. De storre delarna utgérs av: byte av
takfonster, titning och putsning av viadringsbalkonger och balkonger mot gata, samt diverse mindre underhall och malningsarbeten. OVK
genomfors under aret.

Medlemmar
Overlatelser: ldgenhet nr 14.

Lokalhyresgaster
Lokal 104 r inte uthyrd tills vidare och kommer att nyttjas av foreningen. Under 2025 vintas lokalen aterigen hyras ut och ge ett tillskott

till foreningens intikter.

Forsakringsvillkor
Fastigheten é&r fullvirdeforsiakrad hos Stockholms Stads Brandforsikringskontor. Ansvarsforsiakring for styrelsen ingar.
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Finansiering och rinteriskhantering

Réntesats Belopp Villkors-

2024-12-31 2024-12-31 dndringsdag
Swedbank Hypotek  3,219% 1725319 rorlig
Swedbank Hypotek 3,159 % 1013324 rorlig
Swedbank Hypotek 0,754 % 1 425 000 2027-02-25
Swedbank Hypotek  2,835% 1350 000 rorlig
Swedbank Hypotek  2,933% 1 000 000 rorlig
Summa skulder till kreditinstitut 6513 643

Amortering har under 2024 gjorts med 546 668 kr.

Information om fastigheten

Fastighetsbeteckning Stockholm Odin 13. Byggnadséar 1905-1906. Arkitekt: Dorph & Ho6g. Sexvaningshus med inredd vindsvéaning och
underbyggd géard samt killare i souterring. Huset dr byggt pa undergrund av berg med tjocka murar av tegel som fungerar som
utjdmningsmagasin for temperaturvixlingar. Golv bérs upp av tribjilklag. Putsade fasader. Yttertak av plat. Sjdlvdragsventilation.

Tomtarealen dr 784 m2 (dganderitt). Fastighetens bruksarea &r enligt taxeringsbeskedet 2 822 m2, varav 2 469 m2 utgdr bostider och 353
m?2 lokaler. Fastigheten dr av Stockholms Stadsmuseum K-mérkt Gron dvs fastigheten ir sérskilt vardefull ur historisk, kulturhistorisk,
miljomaéssig eller konstnérlig synpunkt.

Underhallshistorik:

Huset totalrenoverades 1980-83 med bland annat stambyte, el-stigar, installation av centralvirme, vindsvaningar samt hissinstallation
trapphus Ynglingagatan 21.

Fasaden mot garden renoverades 1997. Balkonger mot gard byggdes 2004 och 2012-13 har gatufasaden och fonster renoverats samt tak
mélats. Ar 2015-16 renoverades skorstenstopparna och manga medlemmar valde att tita sina kakelugnsrokkanaler. Nya sikerhetsdorrar
installerades under 2016-17. En omfattande fonsterrenovering gjordes mot gatan 2023.

Foreningen foljer en av styrelsen upprittad underhallsplan fran 2011 (reviderad 2023). Fastigheten har godkinda protokoll for
energideklaration, ventilation och radon samt vil dokumenterade styrelserutiner for sa kallad egenkontroll av verksamheten. I varje
lagenhet finns mojlighet till bredbandsanslutning via Telenor och Tele2.

Bostadsléigenheter upplatna med bostadsriitt
Foreningen upplater 23 lagenheter med bostadsritt

Légenhetsfordelning for bostadsritter:
1rok 2rok 3rok 5rok
1 st 10st 1t 11 st

I samband med upprittandet av den ekonomiska planen for foreningen, vilken registrerades av Léansstyrelsen 1984, har mitning av
fastighetens yta gjorts. Féreningen tar inte ansvar for, eller garanterar, att de uppgifter angdende yta som anges for respektive ldgenhet dr
korrekta.

Foreningens policy for andrahandsuthyrning &r att f6lja de rekommendationer som limnas av Bostadsrétterna/SBC.
Upplatelse-, 6verlatelse- och pantsittningsavgift och avgift for andrahandsuthyrning tas ut enligt stadgar/styrelsebeslut. Se foreningens
stadgar som finns pa www.wotan.bostadsratterna.se.

Lokaler upplatna med hyresritt
Foreningen upplater 4 lokaler i gatuplan med hyresritt.

Storlek, m2 40,5 98 150 59
Uthyrt ja ja ja nej
Kontraktslangd 251231 250930 260331 -
Hyra/m2* 1750 1973 1725 -

*hyresindexering enligt kontraktet kan goras arligen. Siffran avser hyra/m2 vid ingangen av kontraktet.

Forvaltning
Foreningen ar medlem i Bostadsritterna/SBC och Stockholms Fastighetsdgarférening.
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Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel koper foreningen av SBC. Ekonomisk forvaltning kdper foreningen av Ekonomikonsult Asa
Lindqvist AB.

Ekonomisk utveckling

Fastigheten &r taxerad till 125 908 000 kr, varav markvérde 84 918 000 kr. Taxeringsvérdet hojdes med 17 157 000 kr under 2022.
Foreningen betalade for 2024 fastighetsavgift med 1 630 kr per ldgenhet samt 1 % av lokalernas taxeringsvérde, att redovisa som
fastighetsskatt.

En hojning av arsavgiften med 10% gjordes 1 november 2022 med anledning av 6kade kostnader kopplat till det geopolitiska ldget och
fastighetsunderhall enligt plan. Till foljd av ett generellt 6kat kostnadslidge och den langsiktiga underhallsplanen genomfordes en hojning
med 5% 2024-01-01 som foljdes av en hojning med 4% 2025-01-01.

Langsiktig ekonomisk utveckling

Fastigheten &dr i mycket gott skick. Styrelsen arbetar enligt en av den upprittad underhallsplan.

Foreningen bedomer det arliga genomsnittliga underhallet till ca 750 000 kr/ar sett 6ver den kommande 30-arsperioden. Foreningens
sparande bedoms som gott, givet nuvarande skattelagsstiftning, for att mota framtida underhall utan stora avgiftshojningar alternativt
kapitaltillskott. Denna framf6rhéllning géllande arsavgifterna och underhall sékerstiller en uthéllig och stabil ekonomisk utveckling dver
tid for foreningen och medlemmarna.

Rorelsens intédktsfordelning 2024: .
Andelen hyresintikter fran lokaler ca 29 % av rorelsens intdkter. Ovriga ca 64 % utgors av medlemsavgifter.

Foreningens skulder till kreditinstitut dr laga/mattliga i forhallande till taxeringsvérdet och gjorda fastighetsunderhall/forbattringar. Detta
ger styrelsen ett lanemissigt handlingsutrymme for framtida underhall och investeringar.

De nidrmsta aren bestar underhallet av renoveringar av bl a takfonster, fonster mot gard och hissar. Vid senaste tillfdllet for uppdatering av
underhallsplanen 2023 planerades for foljande storre underhall:

De kommande aren fortsdtter foreningen pa inslagen vig; att skapa basta mojliga ekonomiska forutséttning for att kunna finansiera
framtida storre underhall genom att:

1. Amortera befintliga krediter enligt plan
2. Anpassa avgifterna 1opande dvs redovisa vinst

Tillgang till likviditet finns ocksa via en checkkredit som kan nyttjas vid behov. Foreningen amorterar ca 650 000 kr/ar fr o m 2025.

Storre planerade underhall:

Byggnadsdel Ar Ar*

Hissrenoveringar 1980 2033
Rorstammar 1980 2033
Bjilklag gard 1906 2033
Tak + takfonster 1980 2033
Undercentral 2008 2033

*) Uppskattad underhallstid enligt Underhallsplanen.

Fondering och avskrivning
Till fonden for yttre underhall ska enligt stadgarna avsittas minst 0,3% av taxeringsvirdet eller belopp enligt underhallsplan. Féreningen
har fran 2021 hojt avsittningen till 0,35% for att folja underhallsplanen.

Avskrivning pa stambytet under mark som genomfordes i slutet av 2009 gors fran januari 2010 med 3 % per ar.

Avskrivning pa stambytet i Ynglingagatan 21, som utforts ar 2013, gors fran januari 2013 med 3 % per ar.

Avskrivning pa fasadrenovering som utforts under 2012 och 2013 gors med 2,5 % per ar fran 2014. Fran 2019 hojdes avskrivningstakten
till 5 % per ar.

Avskrivning pa gardsinvesteringar som gjordes 2017 gérs med 20 % per ar fran 2017.

Avskrivning pa virmeslingor pa taket som lades 2018 gors med 20 % per ar fran oktober 2018.

Avskrivning pa de omfattande fonsterarbeten som gjordes under 2023 gors med 2% per ar fran november 2023.

Foreningens site dr Stockholm.
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Flerarsoversikt
Beloppen i Flerarsoversikt visas i KSEK

Nettoomséttning

Res. efter finansiella poster

Res. i % av nettoomsittningen
Balansomslutning

Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)

Arsavgift upplaten med bostadsriitt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter
(%)

Skuldsittning (kr/kvm)

Skuldsittning upplaten med bostadsritt
(kr/kvm)

Sparande (kr/kvm)

Réntekinslighet (%)

Energikostnad (kr/kvm)

Definitioner av nyckeltal, se noter

Forandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingéng

Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstamma:

Reservering till fond for yttre underhall
Arets reservering av balkongreparationsfond
Arets vinst

Belopp vid arets utgang

Resultatdisposition
Forslag till behandling av foreningens forlust

Till féreningsstimmans forfogande star
balanserad forlust

Avsiittning till fond for yttre underhall
Avsiittning till balkongreparationsfond
arets vinst

Styrelsen foreslar att
i ny rakning 6verfores

2024 2023 2022 2021 2020
2296 2207 2077 2013 1941
292 137 95 -266 -224
13 6 5 -13 -12
13 316 13 734 12 288 12572 13 075
46 42 46 43 44
7 6 6 7 6
639 609 562 533 523
64 68 67 65 68
2 307 2 146 1756 1 885 1990
2 638 2 455 2 008 2 156 2276
183 212 206 216 165
4 4 4 4 4
232 204 183 177 149
Bostadsrittsyta uppgar till 2 469 kvadratmeter och totalyta (upplaten med bostadsritt och hyresritt) uppgar till 2 824 kvadratmeter.
Medlems- Upplatelse- Fond for yttrecongreparations- Fritt eget
insatser avgifter underhall fond kapital
689 378 4139 565 5354 699 154 093 -4 555 250
440 678 -440 678
10533 -10 533
292 325
689 378 4139 565 5795377 164 626 -4 714 136
-4 555 250
-440 678
-10 533
292 325
-4 714 136
-4 714 136
-4 714 136

Betriffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hdnvisas till efterfoljande

resultat- och balansrikningar med tillhorande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelsens intikter m.m.
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga réanteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2024-01-01
Not 2024-12-31

2 2296 112
171 810
2467 922

3 -1393519
-109 073

-447 688

-1 950 280

517 642

1341
-226 658
-225 317

292 325

292 325
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2023-01-01
2023-12-31

2207 193
0

2207 193

-1432981
0
-472 643

-1 905 624

301 569

6 565
-171 122

-164 557

137 012

137 012
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31
Not

12 832 390
43 088
12 875 478

TN

12 875478

251 966
19 118
40013

311 097

129 236
129 236

440 333

13 315811
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2023-12-31

13262 650
60516

13 323 166

13 323 166

332303
7102
41 142

380 547

30059

30059

410 606

13733772
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Balkongreparationsfond
Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Avsiittning till fond for yttre underhall
Avsiittning till balkongreparationsfond
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder 6
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Checkrikningskredit

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2024-12-31

689 378
4139 565
164 626
5795377

10 788 946

-4 555 250
-440 678
-10 533
292 325

-4 714 136

6074 810

1275 000

1275 000

0

5238 643
128 055
5745

19 245
574313

5966 001

13 315811

2023-12-31

689 378
4139 565
154 093
5 354 699

10337 735

-4 241783
-440 678
-9 801

137 012

-4 555 250

5782 485

1425 000

1425 000

793 254
4635 311
125 739
16 953
21521
933 509

6 526 287

13733772
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KASSAFLODESANALYS

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhéllen rdnta m.m.

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital

Kassafliode fran forindringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar
Minskning(-)/0kning(+) av leverantorsskulder
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten
Investeringsverksamheten

Forvirv av byggnader och mark

Forvirv av inventarier, verktyg och installationer
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upptagna langfristiga lan

Amortering langfristiga lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Forindring av likvida medel
Likvida medel vid érets borjan

Likvida medel vid arets slut

Not

TN
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2024-01-01
2024-12-31

517 642
447 688

1341
-226 658

740 013

80 337
-10 887
2316

-1 165934

-354 155

1 000 000
-546 668

453 332

99 177
30 059

129 236

2023-01-01
2023-12-31

301 569
472 643

6 565
-171 122

609 655

-78 241
-3 711
39 826

165 595

733 124

-1765 230
-41 173

-1 806 403

1 500 000
-396 668

1103 332

30053
6

30 059
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NOTER

Not1  Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning.

Andrade redovisningsprinciper
Bostadsrittsforeningen har @ndrat redovisningsprincip avseende avskrivningstakten for byggnader fran 0,5 % till 1 % fran och
med rikenskapséar 2019. Anledningen till dndringen ir att 1 % har bedomts vara en mer rittvisande nyttjandeperiod.

Fran 2022 redovisas inte lingre Balkongreparationsfonden som avsittning utan istéllet under Eget kapital.

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

Ovriga tillgangar, avsdittningar och skulder
Ovriga tillgangar, avsittningar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Intiktsredovisning

Inkomsten redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller kommer att erhallas. Foreningen redovisar déarfor
inkomsten till nominellt virde (fakturabelopp) om erséttningen erhalls i likvida medel direkt vid leverans. Avdrag gors for
lamnade rabatter.

Hyror
Hyresintékter fran uthyrning av féreningens lokaler redovisas linjért 6ver leasingperioden.

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. Tillgdngarna skrivs av linjirt gver tillgangarnas bedomda nyttjandeperiod férutom mark som inte skrivs av.
Nyttjandeperioden omprovas per varje balansdag. Foljande nyttjandeperioder tilldmpas:

Antal ar
Byggnader 100
Fastighetsforbittringar 33
Fasadrenovering 20
Inventarier, verktyg och maskiner 5
UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER
Not2  Nettoomséittning 2024 2023
Nettoomsiittning
Arsavgifter 1 577 655 1502 538
Lokalhyror 704 658 675984
Ovriga intdkter 13799 28 671
2296 112 2207 193

I arsavgifterna ingar foljande kostnader: virme, vatten samt tillgang till anslutning av bredband/TV (varje medlem maste sjilv
teckna avtal och gor da eget individuellt val)
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

Ovriga externa kostnader

Att fordela

Driftskostnader

Underhall

Fastighetsskatt

Forvaltning

Ovriga arvoden

Tvist lokalhyresgast

Forlust i samband med tvist lokalhyresgist
Ovriga kostnader

2024

0

741 478
480772
126 570
191 422
114 549
-350 000
57 336
31392
1393519

Styrelsearvodet &r fran 2024 sérredovisat under personalkostnader.

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérde

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Redovisat virde byggnader
Redovisat virde mark

Taxeringsvirde
Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter:
varav byggnader:

Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvérde

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Langfristiga skulder

Amortering inom 2 till 5 ar

Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

2024-12-31

19 420 402
0

19 420 402
-6 157752
-430 260
-6 588 012
12 832 390

12 147 461
684 929
12 832 390

125 908 000
40 990 000

2024-12-31

1792116
0

1792 116
-1 731 600
-17 428
-1749 028
43 088

2024-12-31

1275 000
1275 000

2024-12-31

10 056 652
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2023

-101 637
654 501
224762
125 627
169 954
233764

0
0
24 373

1432981

2023-12-31

17 655 172
1765 230

19 420 402
-5756912
-400 840

-6 157 752

13262 650

12 577721
684 929

13262 650

125 908 000

40 990 000

2023-12-31

1750 943
41173

1792116
-1 659 797
-71 803

-1731 600

60516

2023-12-31

1425 000

1425 000

2023-12-31

10 056 652
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NOTER

Not 8

Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Avkastning pa eget kapital
Resultat efter finansiella poster i procent av genomsnittligt justerat eget kapital

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat med tilldgg for finansiella intikter, i procent av genomsnittlig balansomslutning

Kassalikviditet
Omsittningstillgangar exkl. varulager i procent av kortfristiga skulder

Skuldséttning
Foreningens rintebédrande skulder (fastighetslan) dividerade med summan av antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsritt och hyresritt.

Sparande
Arets resultat 5kat med arets avskrivningar, arets kostnader for eventuella utrangeringar,
jamforelsestorande poster och planerat underhall.

Réntekénslighet

Foreningens rintebdrande skulder (fastighetslan) pa balansdagen dividerade med foreningens intékter fran
arsavgifter. Nyckeltalet dr ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oférindrat resultat om
foreningens genomsnittsrinta kar med en procentenhet.

Energikostnad

Foreningens kostnader for virme, el och vatten dividerad med summan av antalet kvadratmeter upplatna
med bostadsritt och hyresritt.
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NOTER

Stockholm
Arsredovisningen ir signerad den dag som framgéar av elektronisk signering

Mikael Anveden Gustaf Cederschiold

Hakan Arfwedson Ulrika Burell

Var revisionsberiittelse har limnats det datum som framgar av var elektroniska underskrift

BDO Mailardalen AB

Josefine Johansson
Auktoriserad revisor
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    2025-04-03T06:21:03.341Z
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     mikael.anveden@gmail.com
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     GUSTAF
     CEDERSCHIÖLD
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     83.254.109.134
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      0195fa53-ec89-7626-b687-66fc1fb07928
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      2025-04-03T06:26:14.621Z
      
      
       /envelopes/B1e0doiaJx/recipients/S1xm0_soTJe
       GUSTAF
       CEDERSCHIÖLD
       gustaf.cederschiold@hellstromlaw.com
       197512020376
       1975/12/02
       83.254.109.134
     
    
     197512020376
     2025-04-03T06:26:14.621Z
   
    
     /envelopes/B1e0doiaJx/recipients/S1xm0_soTJe
     GUSTAF
     CEDERSCHIÖLD
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    HyGAOoia1x
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     /envelopes/B1e0doiaJx/recipients/HyGAOoia1x
     Mikael
     Anveden
     91.240.253.20
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     /envelopes/B1e0doiaJx/documents/rygg0djjTJx/signatures/rygg0djjTJx.c16a1778-b44d-4b09-8399-259397985139
     /envelopes/B1e0doiaJx/documents/rygg0djjTJx
     
      /envelopes/B1e0doiaJx/recipients/HyGAOoia1x
      MIKAEL
      ANVEDEN
      1982/10/21
      198210211937
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     MIKAEL
     ANVEDEN
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     Johansson
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