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ARSREDOVISNING

For bostadsrittsférening Verdandi nr 42 i Stockholm.

Styrelsen for bostadsréttsforeningen Verdandi nr 42 i Stockholm avger hidrmed arsredovisning
for foreningens verksamhet under rékenskapséret 2011-01-01 - 2011-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Styrelsen har under éret haft f6ljande sammanséttning:
Henrik Wentzel ordférande

Cecilia Frostne ledamot

Hanna Wallin ledamot

Tomas Eriksson ledamot

Sandra Lofberg ledamot

Jan Stjernstrom ledamot

Ambulerande sekreterare bland ledaméterna.

Valberedningen
Valberedningen bestar av Johnny Andersson.

Revisorer
Revisorer har under aret varit Per-Olof Gustafsson och John Hessner (revisorssuppleant) for
Brf Verdandi nr 42 och Thorens Revisionsbyré, Lars Ahlén, auktoriserad revisor.

Foregaende arsstimma
Foregdende ordinarie foreningsstdimma holls 30 maj 2011 pé Elite Hotel Stockholm Plaza.

Styrelsemditen
Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda méten och ett antal arbetsmdten.
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BRF VERDANDI 42

Bostadsrittsforeningen bestar av fastigheterna Verdandi 42 och Sigyn 30 med adresser
Falugatan 13, 14, 15 och 17 samt Rodabergsgatan 5, 7, och 9A och 9B. Husen stod
fardigbyggda 1925 och utgjorde dé& forening nummer 9 i HSB Stockholm. Arkitekt var den
kidnde Sven Wallander som bl. a ritat Kungstornen pad Kungsgatan.

Fastigheterna dr kulturminnesmérkta.

Foreningen bestér av 117 bostadsrittslédgenheter och tva lokaler. Den totala bostadsytan utgor
5937 m2 och lokalerna utgor 339 m2. Hyresgéster &r Fliigger Férg AB och Andra Jazz.

Ett antal l4genheter har slagits ihop under aren och de flesta vindarna inretts vilket givit en
storre variation av lidgenhetstyper. Medelldgenhetsytan &r 48 kvm.

" Majdag, Falugatar, oljepastell av Asa Bujon

Till féreningen hor tva vackra innergérdar med rikligt av blommor, buskar och grasmattor.
Under sommarménaderna finns mébler med parasoll, grillar och solstolar utstéllda.

Under aren 1987-1994 genomftrdes en pietetsfull renovering av tak, VVS-stammar och
trappuppgéngar. Samtliga elstammar byttes 1995. Under 1996 renoverades samtliga fonster.
2008 renoverades fasaderna och samtliga portar renoverades och maélats i ursprunglig
férgsétining och med gammal teknik. Tvéttstugorna har renoverats och nytt kakel lagts pa
golven.
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Kabel-tv finns via Tele2 med ett grundutbud samt 8 valfria kanaler via digital TV-box. Bade
kanalutbudet och digitalbox ingér i medlemmarnas ménadsavgift och den medlem som 6nskar
ta del av erbjudandet kontaktar Tele2’s kundtjénst. I dagslédget finns inte mdjlighet till Kabel-
tv via ndgon annan leverantor én Tele2.

Foreningen har ett gruppavtal med Bredbandsbolaget f6r Internet och Telefoni.
Abonnemangskostnaderna for Internet och Telefoni ingdr i medlemmarnas méanadsavgift. Den
medlem som oOnskar ta del av bredbands- och/eller telefonitjansten kontaktar

Bredbandsbolagets kundtjénst.

Styrelsen informerar regelbundet via ett informationsblad pd anslagstavlorna. Till nya
medlemmar ldmnas en information ”Vilkommen till Bostadsréttsforeningen Verdandi 42”
med presentation av foreningen, gemensamma regler, ansvarsfrdgor, information om

tvittstugorna, innergdrdarna, andrahandsuthyrning, mm. Fo6reningen har en hemsida,
www.verdandi42.se dir information om féreningen publiceras.

LAGENHETSOVERLATELSER

Under aret har 10 ldgenhetsoverlatelser skett (21 foregdende &r).

Enligt stimmobeslut kriver foreningen att en Overlatelsebesiktning sker i samband med
overlételse. Den bekostas av koparen och bestills av BFAB till en kostnad av 2000 kr.

I samband med Overlatelse tar foreningen ut en Overlatelseavgift om 2,5 % av ett
prisbasbelopp (summa 1100 kr & 2012) som koparen betalar. Kostnaden motsvarar

foreningens kostnad for registeruppdatering och byte av namnskyltar.

For nya panter pd ldgenheter tar féreningen en avgift om 1 % av ett prisbasbelopp (summa
440 kr ar 2012).

Frigor rérande dverlatelser hanteras av féreningens vicevard.

FORVALTNING

Reconomi Redovisning & Forvaltning HB anlitas for totalforvaltning med Birkagérdens
Fastighetsforvaltning AB (BFAB) som underentreprendtr for skétsel och teknisk forvaltning.

Vicevird 4r Charlotte Ohlmer-Carlson som nés pa 08-736 63 30 eller pa info@reconomi.com,
eller skriftligen via foreningens brevldda i entrén pa Rodabergsgatan 7.

Foéreningen har pluskonto samt konto i Handelsbanken.

Fastigheterna ar fullvardeforsikrade i Lansforsékringar AB.
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EKONOMI

Foéreningens ekonomi 4r god vilket framgar av balans- och resultatrikningarna. Resultatet for
2011 blev drygt 250 tkr. Vid utgngen av ar 2011 fanns 3,2 Mkr i kassa/bank och kortfristiga
placeringar. Den ansamlade fonden f6r yttre underhéll uppgar till 2,1 Mkr.

Nagra nyckeltal

2011 2010 Budget 2012
Arsavgifter ligenheter, kr/kvm 552 552 552
Driftskostnad, kr/kvm (exkl fast.skatt) 365 367 378
Léan, kr/kvm december 2011 2947 2980 3265

Taxeringsvérdet for foreningens fastigheter ar 2011 4r 183 Mkr, of6réndrat fran foregdende
ar. Den budgeterade 6kningen av foreningens 1&n hirrér till inforskaffandet av sékerhetsdorrar
och den medf6ljande renoveringen av trapphusen. Budgeterat &r att at upp nya lan om 2 Mkr.

FORENINGENS LAN

Foreningens 14n 4r placerade i Handelsbanken och Nordea Hypotek och uppgér till 18,3 Mkr
(dec 2011). Foreningen har en mix av rérliga och bundna 14n och betalade under 2011 réntor
om 650 tkr, alltsd en genomsnittsréinta pd ungefir 3.5 %.

KOSTNADER, INTAKTER, UTVECKLING, BUDGET

Styrelsens uppgift 4r att hélla fastigheterna i fullgott skick och samtidigt finna végar att halla
kostnadsbilden s& lag som mojligt. Arligen avsitts medel till reparationsfonden. Stérre
periodiskt underhéll avriknas mot fonden.

Storsta utgiftspost 2011 var driftskostnader om 2,5 Mk, i princip oféréindrade fran foregéende
ar. I driftskostnaderna ingdr dven fastighetsskatt om ca 220 tkr. Kostnaderna for fjirrvirme
och sndskottning var ldgre &n foregdende ar medan exempelvis elkostnaderna dkade négot.

Foreningens réntor steg som véntat under 2011, med ungefir 1.3 % i medel. Varje
procentenhets réntefordndring paverkar foreningens kostnad med ca 180 tkr. For 2012 har
foreningen budgeterat for 3,8 % rénta. De historiska ridntekostnaderna redovisas i diagrammet

nedan.
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Foreningen har totala intdkter om ca 4,2 Mkr per 4r varav det mesta kommer fran
medlemmarnas avgifter. Hyresintdkter fr&n lokaler bidrar med ca 800 tkr eller ca 19 %.
Foéreningens intdkter askadliggors i tértdiagrammet nedan. Intdkterna varierar relativt lite

mellan aren.

Foreningens intdkter
Ovrigt 84 tkr

Hyresintikter
lokaler 801 tkr

Arsavgifter
bostdder 3274 tkr

Ingen avgiftshdjning &r planerad for 2012.

INVESTERINGAR, RENOVERINGAR, OVRIGT

Tradgardsdagar har genomforts pd bade stora och lilla gérden under 2011 med bra resultat.
Styrelsen har beslutat att 6ka budgeten for gérdarna och hoppas att tridgdrdsgruppen tar sitt
ansvar och spenderar pengarna pa underhall och f6rskéning.

Under 2011 har den obligatoriska ventilationskontrollen utforts. Vara lagstiftare har i sin
vishet beslutat att vi vart 5:e ar ska kopa en sédan kontroll frdn en auktoriserad firma. Flera
lagenheter fick anmérkningar pa bl.a. forbyggda ventiler och koksfliktar med fréanluft.
Styrelsen kommer under 2012 att informera berérda medlemmarna om vilka &tgérder som ska
atas sd att vitesforfarande kan undvikas.

Arbetet med sékerhetsdorrar har fortskridit. Planen dr att under senare delen av 2012 eller
2013 installera sdkerhetsdorrar i samtliga ldgenheter och i samband med det renovera och
méla om trapphusen. Det &r budgeterat att kosta 4 Mkr varav hilften finansieras via
foreningens kortfristiga placeringar och hélften finansieras via nytt 1an. Alla boende kommer
att kiinna av den hér renoveringen nir den sker, och alla boende kommer att f3 ytterligare
information innan det sker. Forhoppningsvis kommer alla uppleva frischare och finare
trapphus och biéttre dérrar som nagot positivt.

Planerat 2012 och 2013
Start av renovering av trapphus.

Utokad grannsamverkan pa gardarna.
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Forslag till resultatdisposition

Styrelsen foreslar att &rets resultat disponeras enligt foljande:
Till foreningens forfogade stér:

Balanserad vinst 1933734
Arets vinst 255 837
2 189 571

att disponeras sélunda

Till Reparationsfonden

avsittes =214 000
ianspraktages 64 000
i ny rdkning balanseras 2039 571

2189 571

Forslaget till avséttning till reparationsfonden har skett med utgangspunkt frén foreningens
underhéllsplan, enligt stadgarna

lansprakstagandet avser foljande utférda reparationer:

OVK 36 000
Energideklaration 28 000
64 000

Den ansamlade fonden f6r yttre underhéll efter disponeringen uppg4 till kr 2 250 000.

Stockholm i mars 2012

Omslag av Asa Bujon
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Resultatrdkning

2011-01-01 2010-01-01

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31
Féreningens intakter
Arsavgifter bostader 3274299 3274292
Hyresintékter lokal 822 987 801 088
Ovriga intakter 2 55 238 84 834

4152 524 4160 214
Féreningens kostnader
Administrativa kostnader 1 -222 174 -224 257
Driftskostnader -2 287 896 -2 306 398
Lépande underhall -174 678 -356 634
Periodiskt underhall -64 325 -191 510
Fastighetsskatt -225 744 -222 999
Avskrivningar av anldggningstillgangar 3 -290 357 -310 432

-3265174 -3612 230
Fdreningens rorelseresultat 887 350 547 984
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter 18 036 4 376
Rantekostnader -643 884 -410 000
Ovriga finansiella kostnader -5 665 -5 636

-631 513 -411 260

Arets resultat 255 837 136 724
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Matrielia anldggningstillgdngar

Byggnader 4 15 366 443 15 382 843

Fasader/Tal/Fénsterrenovering 4 4 329 280 4 489 623

Mark 4 965 000 965 000

Inventarier 5 468 940 582 554

21129 663 21420020

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres-/avgifts fordran 227 800 253719

Ovriga fordringar 6 769 183 789 931

Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 163 548 158 737
1160 531 1202 387

Kortfristiga placeringar 7 2 000 000 0

Kassa och bank 1210422 2971796
4 370 953 4174 183

Summa tiligangar 25 500 616 25 594 203

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 173 150 173 150

Upplatelseavgifter 1534 100 1534 100

Fond fér yttre underhall 2 100 000 2 020 936
3 807 250 3728 186

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1933734 1876 074

Arets resultat 255 837 136 724
2189 571 2012798
5 996 821 5740 984

8(13)




HSB:s Brf. Verdandi 42 i Stockholm
702002-5099

Balansrdkning

Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 18 239 503 18 449 503

Ovriga skulder 43 410 43 410
18 282 913 18 492 913

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (kortfristig del) 9 210 000 210 000

Leverantérskulder 227 214 274713

Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 10 783 668 875 593

1220 882 1360 306

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 500 616 25 594 203

Stillda sdkerheter och ansvarsforbindelser

Belopp i kr 2011-12-31 2010-12-31

Stéllda sakerheter

For egna skulder och avséttningar

Uttagna pantbrev i fastigheterna:

Verdandi 42 18 st 15972 000 15 972 000

Sigyn 30 9 st 4 641 000 4641 000

Summa stéllda sdkerheter 20613 000 20 613 000

Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper éverensstammer med arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allménna rad. Om avvikelser férekommer framgar det av

notanteckningarna nedan. Principerna ar oférandrade i jamférelse med fére-

gaende ar.

Vérderingsprinciper mm

Tillgangar, avséattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget

annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berédknas

inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad
ekonomisk livslangd. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningsprocent tillampas:
Materiella anidggningstiligangar
Byggnader

Renoveringar

Mark

Inventarier, verktyg och installationer

0,1%
30ar
Ingen avskrivning
20%

Not 1 Revisionsarvode 2011-12-31 2010-12-31
Revisionsuppdrag 10 125 12 750
Aukt.revisor Lars Ahlén Andra uppdrag 0 0
10 125 12750
Not 2  Ovriga intikter 2011-12-31 2010-12-31
Overlatelseavgifter 11770 19 870
Pantséattningsavgift 17 976 19 940
Besiktningsavgift 22 000 44 000
Aviseringsavgifter 1200 1200
Korrigering tidigare ars avgift 2 460 0
Oresutjamning -168 -176
55 238 84 834

Not 3  Avskrivningar av materiella anldggningstiligangar
2011-12-31 2010-12-31
Byggnader 16 400 16 400
Inventarier, verktyg och installationer 113 614 133 689
Fasadrenovering 160 343 160 343
290 357 310432
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Not 4 Byggnader och Mark

Byggnader

Féreningens fastigheter bestar av Verdandi nr 42 och Sigyn nr 30. Fastigheterna
hade ar 2011 ett taxeringsvarde pa kr 182 541 000 (182 541 000), varav markvéarde

kr 76 141 000 (76 141 000) och byggnadsvarde 106 400 000 (106 400 000).

Ackumulerade anskaffningsvéarden 2011-12-31 2010-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 8 963 171 8 963 171
Ombyggnation 7 439 899 7 439 899
Fasadrenovering 4810 309 4 810 309
Nyanskaffningar 0 0
21213 379 21213 379
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader 823 406 814 937
ombyggnation 196 821 188 890
Fasadrenovering 320 686 160 343
Arets avskrivning enligt plan
Byggnader 8 960 8 960
ombyggnation 7 440 7 440
Fasadrenovering 160 343 160 343
1517 656 1340913
Planenligt restvarde vid arets slut 19 695 723 19 872 466
Mark 965 000 965 000
Bokfort varde vid arets slut 20 660 723 20 837 466
Avskrivning pé byggnaderna har inte skett under &ren 1988-1998. Styrelsens bedémning
var att fastigheternas totala marknadsvarde vasentligen 6versteg det samlade bokférda
vérdet. | och med att féreningen frén och med 1999 uppréattar arsredovisningen enligt
arsredovisningslagen har en avskrivningsplan uppréttats.
Not 5 Inventarier 2011-12-31 2010-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 1709 390 1814 503
Nyanskaffningar 0 0
Avyttringar och utrangeringar 0 -105 113
1709 390 1709 390
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan 1126 836 1098 260
Avyttringar och utrangeringar 0 -105 113
Arets avskrivning enligt plan 113614 133 689
1240 450 1126 836
Planenligt restvérde vid arets slut 468 940 582 554
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Not 6 Ovriga fordringar 2011-12-31 2010-12-31
Balkongbygge 23 332 23 332
Bullerfonster 36 487 36 487
Fordran medlem 46 728 46 728
Skattefordran 562 167 673 637
Skattekonto 100 469 9747
769 183 789 931
Not 7 Férdandring Eget Kapital
Insatser Uppléatelse Fond yttre Balanserat Arets
avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 173 150 1534 100 2020 936 1876 074 136 724
Disp. Enl. arsstdmmobeslut 136 724 -136 724
Avsatt till reparationsfond 270 064 -270 064
lansprakstagane av reparationsfond -191 000 191 000
Arets resuitat 255 837
Belopp vid drets utgéng 173 150 1534100 2100000 1933734 255 837
Fran och med rakenskapsaret 2004 behandlas reparationsfonden enligt BFNAR 2003:4,
vilket innebar att reserverade medel for framtida fastighetsunderhll redovisas som egen
post under rubriken Bundet kapital i balansrékningen. Reservering respektive
iansprakstagande skall ske genom omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Beslut om disponering skall fattas av féreningsstamman.
Not 8 Kortfristiga placeringar 2011-12-31 2010-12-31
SEB Placering 2012-01-17  2,86% 500 000 0
SEB Placering 2012-03-07  3,10% 500 000 0
SEB Placering 2012-03-07  3,10% 500 000 0
SEB Placering 2012-03-14  3,10% 500 000 0
2 000 000 0
Not 9 Skulder till kreditinstitut 2011-12-31 2010-12-31
Kreditinstitut Réntesats Amortering 2011 Villkors &nd. Skuld Skuld
Nordea 3,150% 110 000 2012-08-15 3767 500 3 877 500
Stadshypotek 4,520% 100 000 3 méanader 8 682 003 8 782 003
Stadshypotek 3,710% Amt. Fritt 2015-09-15 6 000 000 6 000 000
18 449 503 18 659 503
Avgar kortfristig del -210 000 -210 000
Summa langfristig skuld 18 239 503 18 449 503

* rorlig réanta, %-sats anger rénteldge 2011-12-31
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Not 10 Upplupna kostnader och
Forutbetalda intdkter 2011-12-31 2010-12-31
Upplupna utgiftsrantor 35 228 23 069
Avisering Januari 2011 499 108 500 066
Revisorsarvode 20 000 20 000
Foreningsverksamhet 105770 47 070
Underhall 1623 45 803
Driftskostnader 121939 239 585
783 668 875 593
Stockholm 2012-073% -13
T,

Yand

A
7

e s/
- - %\L‘»

/fjan Stjernstrony’

//@mw le e
Henrik Wentzel

}4.,-*—“\

Tomas Eriksson

A A
Hannajllm — /

\\w’\ N

Sandra Lofberg VANAY YA
SN

oulpertne
bécilia\ffrostne

Vg:r revisionsberattelse betraffande denna arsredovisning har avgivits 2012-53-15

[ars Ahlen
Auktoriserad revisor

/ per-OI(@’(/ ﬁﬁstaVsSOn

13(13)




REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i
Bostadsrittsforeningen Verdandi nr 42

Organisationsnummer 702002-5099

Vi har granskat arsredovisningen och bokftringen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrattsféreningen Verdandi nr 42 for rékenskapséaret 2011. Det ar styrelsen
som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen och for att
arsredovisningslagen tilldmpas vid uppréattandet av arsredovisningen. Vart ansvar ar
att uttala oss om arsredovisningen och fdrvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebar att vi
planerat och genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sdkerhet forsékra
oss om att arsredovisningen inte innehéller vasentliga felaktigheter. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och annan information i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingér ocksa att prova redovisningsprinciperna
och styrelsens tillampning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen gjort nér den upprattat rsredovisningen samt att utvardera den
samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgéarder och forhallanden i foreningen
for att kunna beddma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot
fdreningen. Vi har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har
handlat i strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller foreningens
stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning i enlighet med god
redovisningssed i Sverige. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens

Ovriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstémman faststaller resultatrakningen och balansrakningen,
disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Solna 2012-03-15 \

) o

Per-Olof Gustafsson \Lﬁrs Ahlén
/" Revisor Aukt revisor




