ARSREDOVISNING

Brf. Verdandi nr 42
702002-5099

Styrelsen foér bostadsrattféreningen Verdandi nr 42 avger harmed
arsredovisning for rakenskapséret 2012-01-01- 2012-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Jan Stjernstrém ordférande
Cecilia Frostne ledamot
Hanna Wallin ledamot
Tomas Eriksson ledamot

Sandra Lofberg ledamot (ldmnade styrelsen under ret pga flytt)

Ambulerande sekreterare bland ledaméterna

Valberedningen _
Valberedningens ledamot Adam Nylander har avgétt pga flytt. Samtliga
medlemmar har blivit tillfragade om férslag till nya styrelseledaméter.

Revisorer
Extern revisor: Lars Ahlén auktoriserad revisor
Intern revisor: Per Olof Gustafsson

Foregaende arsstimma
Foregdende ordinarie fdreningstimma holls 29 mars 2012 pa Elite Hotel
Stockholm Plaza.

Styrelsemdéten
Styrelsen har under &ret hallit 10 protokollférda méten och ett antal
arbetsmoten.



BRF VERDAND] 42

Var forening bestdr av fastigheterna Verdandi 42 och Sigyn 30 med adresser
Falugatan 13, 14, 15 och 17 samt Rédabergsgatan 5, 7, 9A och 9B. Sammanlagt ir
det 117 bostadsrittsldgenheter och tvd affdrslokaler. Till foreningen hér dven tva
grona innergardar ddr Du finner bade jordgubbar, grillmébler och magnolia.
Husen stod fardigbyggda 1925 och utgjorde da férening nr 9 { HSB Stockholm.
Arkitekt var den kdnde Sven Wallander som bl. a, ritat Kungstornen pa
Kungsgatan.

Fastigheterna dr kulturminnesmérkta.

Den totala bostadsytan utgor 5937m2 och lokalerna 442m2. Hyresgéster 4r
Fliigger Firg och Andra Jazz.

Kabel-TV finns via Tele2 med ett grundutbud samt 8 valfria kanaler via
digitalbox. Bdde kanalutbudet och digitalbox ingdr I medlemmarnas
méanadsavgift och den medlem som 6snkar ta del av erbjudandet kontaktar
Tele2s kundtjédnst. I dagsldget finns inte mojlighet till kabel-TV via ndgon annan
leverantdr an Tele2.

Foreningen har ett gruppavtal med Bredbandsbolaget fér internet och telefoni.
Abbonemangskostnaden for internet och telefoni ingir i medlemmarnas
mdanadsavgift. Den medlem som dnskar ta del av internet och/eller
telefonitjéinsten kontaktar Bredbandsbolagets kundtjinst.

Styrelsen informerar regelbundet via ett informationsblad “Kira grannar” pa
anslagstavlorna i entréerna. P& féreningens hemsida www.verdandi42.se finns
en informations folder “Valkommen till Bostadsrittsforeningen Verdandi 42,
med presentation av foreningen, gemensamma regler, ansvarsfragor,
information om tvidttstugorna, innergdrdarna, andrahandsuthyrning mm.
Forutom féreningens hemsida, finns dven en grupp pa Facebook; Verdandi42.
Det &r en stingd grupp som bara medlemmar i féreningen har tillgang till.




LAGENHETSOVERLATELSER
- Under dret har 21 ldgenhetsdverlatelser skett (10 féregiende ar).

Enligt stimmobeslut kraver féreningen att en dverlatelsebesiktning sker i
samband med dverldtelsen. Den bekostas av képare och bestills av forvaltaren
till en kostnad av 2000SEK. '

I samband med Overlételsen tar féreningen ut en dverlatelseavgift om 2,5% av
ett prisbasbelopp (summa 1100 SEK 2012) som képaren betalar. Kostnaden
motsvarar foreningens kostnad for registeruppdatering och byte av
namnskyltar.

Fragor rérande dverlitelser hanteras av féreningens ekonomiska férvaltare.

FORVALTNING

Reconomi Redovisning & Férvaltning HB anlitas for ekonomisk férvaltning med
Birkagarden Fastighetsférvaltning som underentreprenér for skotsel och teknisk
forvaltning, Under hésten gick Birkagarden i konkurs. Reconomi har under
évergangen till ny férvaltare skott dven den tekniska férvaltningen. Ny forvaltare
dr under upphandling. '

EKONOMI

~ Arets resultat, en forlust pd kr 296.144 beror pa en vattenskada i killaren till
lokalen som hyrs av Fliiggers Farg. Skadan uppgick till kr 340.500, och ersitts
inte av forsdkringsbolaget eftersom orsaken till skadan var vatten som triangt
upp fran grunden och in i lokalen . Dértill har en tidigare balanserad kostnad fér
undersdkning om altanbyggen och bullerfénster resultatférts kr 59.800.

Vid utgdngen av 2012 fanns 3,4MSEK i kassa/bank och kortfristiga placeringar.
Den ansamlade fonden for yttre underhall uppgér till 2,25MSEK.



Nagra nyckeltal
Belopp angiviti SEK

2011 2012 Budget 2013
Arsavgift/m?2 550 550 594
Lokalhyra/m2 1862 1905 1979
Driftskostnad/m2 358 399 392
Lin/m2 2892 2859 3610

Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter r 2012 dr 182ZMSEK.
Fastighetstaxeringen for 2013 dr i skrivandets stund inte faststilit.

Den budgeterade hdjningen av féreningens lan samt avgifter hdrror till den
renovering av trapphusen som kommer genomforas under 2013 samt dkande
omkostnader.

Foreningens lan

Féreningens 1an &r placerade i Handelsbanken och Nordea Hypotek och uppgir
till totalt 18,2MSEK, amortering sker med 210 KSEK per ar. Av féreningens 1&n
ligger 20% med rorlig ranta, 47% har en 3 ménaders bunden ridnta och
resterande 33% har en bunden rinta till september 2015. Réntekostnaderna
uppgick under 2012 till 678kSEK.

KOSTNADER, INTAKTER, UTVECKLING, BUDGET

Styrelsens uppgift dr att hilla fastigheterna i fullgott skick och att samtidigt halla
ner kostnaderna. Varje ar avsitts medel till reparatronsfonden Storre periodiskt
underhll avriknas mot fonden.

Féreningens rantekostnader var under 2012 ca 4% hogre 4n aret dessférinnan,
beroende av att ranteldget 2012 varit genomsnittligt hogre.

Den storsta utgiftspost 2012 ér driftskostnader om 2,5MSEK. Motsvarande siffra
fror 2011 ar 2,3MSEK.



Under 2013 har en avgiftshéjning pd 8% genomforts frdn och med den 1 april:
Avgifterna har legat ofdrindrade sedan ar 2000. Under 2013 kommer féreningen
att installera sdkerhetsdérrar och renovera trapphusen. Finansieringen sker
med 2MSEK egna medel och en uppldning om 5MSEK. Den 6kade
rantekostnaden och den generella kostnadsdkningen har foranlett
avgiftshéjningen.

' Péreningen har under 2012 haft tre placeringskonton med 3-manaders 16ptid
"hos SEB, totalt har 2MSEK varit placerade och genererat en intiktsrinta pd
60KSEK.

INVESTERINGAR

En upprustning har genomférts pad Stora Girden. Buskar och trdd har beskurits
och nya vixter planterats. Budgeten for trddgardsarbete dr bara delvis utnyttjad
men styrelsen avsétter dven detta ar ett storre belopp for tradgdrdarna.
Styrelsen har genomfort tridgardsdagar. Aven i &r sattes pelargoner ut, de har
under vintern dvervintrat i kéllaren pa RBG 7. Det finns mycket arbete kvar att
géra pa bdda gardarna.

Vi har gett David Griff uppdrag att fixa till cykelrummet pa Rédabergsgatan med
traverser sd att fler cyklar ska fa plats. Arbetet dr pdboérjat.

Var hyresgdst Fliigger Farg har haft en vattenskada i killaren som de anvinder
som omklddning och duschrum. Efter renoveringen av killaren ar Fliigger
mycket ndjda. Férhoppningsvis far vi behdlla dem som hyresgaster i minga ar.

Arbetet med sdkerhetsdérrar har fortskridit. Vi har jamfoért fyra stycken
leverantérer och valet f6ll till slut pa Svenska Skydd. Under upphandlingen
framkom att arbetet dorrar kommer garanterat att forstéra puts, viggar och
malning. Och da det var mer 4n 203rs sedan trapphusen ommaélades beslét
styrelsen att utdka projektet med malning och uppfrdschning av hela
trapphusen. Det kommer bl a installeras béttre belysning, postlddor och
tidningshallare. Sjélva dorrinvesteringen sker med fonderade medel. For att
méota kostnaden for den dvriga renoveringen i kombination med den generella
kostnadsokningen, har styrelsen beslutat om en avgiftshéjning.



Forslag till resultatdisposition
Styrelsen foreslar att drets resultat disponeras enligt féljande:

Till féreningens forfogande star:

Balanserad vinst 2039571
Arets resultat -296 144
1743 427

att disponeras sdlunda:
Till reparationsfonden

avsitts 500 000
iansprakstages 0

I ny rdkning balanseras 1243427
| 1743427

Forslaget till avsittning till reparationsfonden har skett med utg&ngspunkt frén
foreningens underhdllsplan, enligt stadgarna.

Den ansamlade fonden for yttre underhall efter disponeringen uppgar till
2 750 000.
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Resultatrakning

2012-01-01 2011-01-01

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
Foreningens intékter
Arsavgifter bostader 3266 787 3274 299
Hyresintakter lokal 842 117 822 987
Ovriga intakter 2 47 688 55 238

4156 592 4152 524
Fdreningens kostnader
Administrativa kostnader 1 -218 975 -222 174
Driftskostnader -2 546 912 -2 287 896
Lépande underhall -154 140 -174 678
Periodiskt underhatl -400 337 -64 325
Fastighetsskatt -233 115 -225 744
Avskrivningar av anlaggningstillgangar 3 -290 310 -290 357

-3843789 -3 265 174
Féreningens rérelseresultat 312 803 887 350
Resultat fran finansiella poster
Rénteintékter 69 481 18 036
Rantekostnader -678 230 -643 884
Ovriga finansiella kostnader -198 -5 665

-608 947 -631 513

Arets resultat 296 144 255 837
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31
TILLGANGAR
Anldaggningstillgangar
Matriella anldggningstiligangar
Byggnader 4 15 350 043 15 366 443
Fasader/Tal/Fénsterrenovering 4 4168 980 4 329 280
Mark 4 965 000 965 000
Inventarier 5 355 330 468 940
20 839 353 21129 663
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres-/avgifts fordran 236 518 227 800
Ovriga fordringar 8 612 176 769 183
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 87 047 163 548
935 742 1160 531
Kortfristiga placeringar 7 2000 000 2 000 000
Kassa och bank 1385 359 1210422
4 321 101 4 370 953
Summa tillgangar 25 160 454 25 500 616
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 173 150 173 150
Upplatelseavgifter 1534 100 1 634 100
Fond for yttre underhall 2250 000 2 100 000
3 957 250 3 807 250
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 039 571 19833734
Arets resultat -296 144 255 837
' 1743 427 2 189 571
5700677 5 996 821

"8(13)
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2012-12-31 2011-12-31

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 18 029 503 18 239 503

Ovriga skulder 43 410 43 410
18 072 913 18282 913

Kortfristiga skulder

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

Leverantorskulder 295 622 227 214

Upplupna kostnader och

férutbetalda intékter 10 881242 783 668

1 386 864 1220882

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 160 454 25 500 616

Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser

Belopp i kr 2012-12-31 2011-12-31

Stéllda sdkerheter

Fér egna skulder och avsittningar

Uttagna pantbrev i fastigheterna:

Verdandi 42 18 st 15 972 000 15 972 000

Sigyn 30 _ 9 st 4 641 000 4 641 000

Summa stillda sédkerheter 20613 000 20613 000

Ansvarsforbindelser Inga inga

9(13)
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper éverensstdmmer med arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allménna réd. Om avvikelser férekommer framgar det av
notanteckningarna nedan. Principerna ar ofgréndrade i jamférelse med fére-

gaende &r.

Virderingsprinciper m m

Tillgéngar, avsattningar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget

annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berédknas

" inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anléggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beraknad
ekonomisk livsléngd. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningsprocent tillampas:
Materiella anfdggningstiligangar

Byggnader 0,1%
Renoveringar 30 &r
Mark Ingen avskrivning
[Inventarier, verkityg och installationer 20%
Not 1 Revisionsarvode 2012-12-31 2011-12-31
Aukt.revisor Lars Ahlén Revisionsuppdrag 9750 10 125
9 750 10125
Not 2 Ovriga intikter 2012-12-31 2011-12-31
Overlatelseavgifter 19710 11770
Pantsattningsavgift 21012 17 976
Besiktningsavgift 30 000 22 000
Aviseringsavgifter 1200 1200
Korrigering tidigare ars avgift -24 433 2460
Oresutjimning 199 -168
47 688 55 238
Not 3  Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2012-12-31 2011-12-31
Byggnader 16 400 16 400
Inventarier, verktyg och installationer 113 610 113614
Fasadrenovering 160 300 160 343
290 310 290 357

10(13)
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Not 4 Byggnader och Mark

Byggnader

Foreningens fastigheter bestar av Verdandi nr 42 och Sigyn nr 30. Fastigheterna
hade ar 2012 ett taxeringsvarde pa kr 182 541 000 (182 541 000), varav markvarde

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

Ackumulerade anskaffningsvirden 2012-12-31 2011-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 8 963 171 8 963 171
Ombyggnation 7 439 899 7 439 899
Fasadrenovering 4810 309 4810 309
Nyanskaffningar 0 0
: 21213 379 21213 379
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdrjan
Byggnader 823 406 823 406
ombyggnation 213 221 196 821
Fasadrenovering 481 029 320 686
Arets avskrivning enligt plan
Byggnader 8 960 8 960
ombyggnation 7 440 7 440
Fasadrenovering 160 300 160 343
1694 356 1517 656
Planenligt restvérde vid arets slut 19 519 023 19 695 723
Mark 965 000 965 000
Bokfort virde vid arets slut 20 484 023 20 660 723
Avskrivning pa byggnaderna har inte skett under &ren 1988-1998. Styrelsens beddmning
var att fastigheternas totala marknadsvérde vasentligen éversteg det samlade bokférda
vérdet. | och med att féreningen fran och med 1999 upprattar drsredovisningen enligt
arsredovisningslagen har en avskrivningsplan uppréattats,
Not 5 Inventarier 2012-12-31 2011-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets bérjan 1709 390 1709 390
Nyanskaffningar 0 0
Avyttringar och utrangeringar 0 0
1709 390 1709 390
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan 1240 450 1126 836
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivning enligt plan 113 610 113614
1354 060 1240 450
Planenligt restvirde vid arets slut 355 330 468 940
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Not6  Ovriga fordringar 2012-12-31 2011-12-31
Balkonghygge 0 23 332
Bullerfonster 0 36 487
Fordran medlem 46 728 46 728
Skattefordran 554 796 562 167
Skattekonto 10 652 100 469
‘ 612176 769 183
Not 7 Férédndring Eget Kapital
Insatser Uppldtelse Fond yitre Balanserat Arets
avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid 4rets ingang 173 150 1534 100 2100000 1933734 255 837
Disp. Enl. drsstdmmobesiut 255 837 -255 837
Avsait fitl reparationsfond 214 000 -214 000
lansprakstagane av reparalionsfond -64 Q00 64 000
Arets resultat -206 144
Belopp vid 4rets utgang 173 150 1534 100 2250000 2 039 571 -296 144
Frén och med rékenskapsaret 2004 behandlas reparationsfonden enligt BENAR 2003:4,
vilket innebdr att reserverade medel for framtida fastighetsunderhall redovisas som egen
post under rubriken Bundet kapital i balansrékningen. Reservering respektive
tansprékstagande skall ske genom omfsring mellan fritt och bundet eget kapital.
Beslut om disponering skall fattas av féreningsstédmman,
Not 8 Kortfristiga placeringar _ 2012-12-31 2011-12-31
SEB  Placering 2013-01-14 2,20% 500 000 500 000
SEB Placering 2013-03-11 2,00% 500 000 500 000 -
SEB Placering 2013-03-04  2,00% 500 000 500 000
SEB Placering 2013-03-04 2,00% 500 000 500 000
, 2 000 000 2 000 000
Not 9 Skulder till kreditinstitut 2012-12-31 2011-12-31
Kreditinstitui Rantesals Amortering 2012 Villkors dnd, Skuld Skuld
Nordea 3,366% 110 000 * 3 657 500 3 767 500
Stadshypotek 3,060% 100 000 3 ménader 8 582 003 8 682 003
Stadshypotek 3,710% Amt. Fritt 2015-09-15 6 000 000 6 000 000
18 239 503 18 449 503
Avgar kortfristig del -210 000 -210 000
Summa langfristig skuld 18 029 503 18 239 503

* rorlig rénta, %-sats anger rénteldge 2012-12-31
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Not10 Upplupna kostnader och

Féruthetalda intékter 2012-12-31 2011-12-31

Upplupna utgiftsrantor 27 472 35228
Avisering Januari 201 Y 499 887 499 108
Revisorsarvode 20 000 20 000
Féreningsverksamhet 142 384 105770
Underhall 0 1623
Driftskostnader 191 499 121 939
' 881 242 783 668
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Till foreningsstimman i
Bostadsritisféreningen Verdandi nr 42

Organisationsnumimer 702002-5099

_Rapport om Arsredovisningen
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Bostadsriittsforeningen Verdandi nr 42 {6r 4r 2012,

‘Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppriitta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt 8rsredovisningslagen
och fr den interna kontroll som styrelsen beddmer #r nddviindig f6r att uppriitta en &rsredovisning som inte innehéller
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar
Vart ansvar r aft uttala oss om &rsredovisningen pé grundval av var revision. Vi har utfért revisionen enligt International

Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige, Dessa standarder kréver att vi féljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppnd rimlig siikerhet att drsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika ftgéirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information i drsredovisningen,
Revisorn viljer vilka tgirder som ska utféras, bland annat genom att beddma riskerna for viisentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocgentligheter eller pé fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som #r relevanta fér hur féreningen uppréittar drsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att
utforma granskningstgérder som dr dndamalsenliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte i syfte att gdra ett uttalande
om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksd en utvardermg av éndamélsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvérdering
av den Svergripande presentationen i drsredovisningen,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat dr tillrickliga och dndamélsenliga som grund f&r véra uttalanden,

Uttalanden

Enligt vir uppfatining har drsredovisningen uppriittats i enlighet med érswdowsnmgslagen och ger en i alla viisentliga
avseenden rittvisande bild av Bostadsrittsféreningen Verdandi nr 42°s finansieila stiéllning per den 31 december 2012 och

av dess finansiella resultat f6r &ret enligt arsredovlsnmgslagen Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens

dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfr att féreningsstimman faststéiller resultatriikningen och balansrikningen f6r fSreningen,

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfaitningar
Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for Bostadsriittsféreningen Verdandi nr 42 {6r ar 2012,

Styrelsens ansvar
Det éir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller frlust, och det &r

styrelsen som har ansvaret fér férvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Virt ansvar dr att med rimlig siikerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller férlust och
om forvaltningen pd grundval av var revision. Vi har utfSrl revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller frlust har vi
granskat om {6rslaget dr forenligt nied bostadsrittslagen.

Som underlag {6r vart uitalande om ansvarsfrihet har vi utéver viir revision av arsredovisningen granskat viisentliga beslut,
atgirder och forhillanden i fireningen f6r att kunna beddma om nfgon styrelseledamot r ersittningsskyldig mot
féreningen. Vi har &ven granskat om nfigon styrelseledamot pd annat sétt har handlat i strid med bostadsrittslagen,

drsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat #r tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for véra uttalanden,

Uttalanden
Vi tiflstyrker att féreningsstémman behandlar forlusten enligt forslaget i forvalt?mgsbelatte]sen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret. Lo
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