Styrelsen for

Brf. Verdandi 42

Org nr 702002-5099

far harmed avge

Arsredovisning

for rakenskapsaret

2013

Innehall:

Forvaltningsberiittelse

Resultatrdkning

Balansrédkning

Stéllda sékerheter och ansvarsférbindelser

Noter och redovisningsprinciper samt bokslutskommentarer

Underskrifter

11




ARSREDOVISNING
For bostadsrattsforeningen Verdandi nr 42 i Stockholm.

Styrelsen for bostadsrattféreningen Verdandi nr 42 i Stockholm avger hirmed

arsredovisning for foreningens verksamhet under rikenskapséret 2013-01-01-
2013-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelse

Hanna Wallin ordférande (ldmnade styrelsen under aret pga flytt)
Christian Hallebro ledamot

Patrik Ornsved ledamot

Tomas Eriksson ledamot (ny ordférande frdn och med 18/9-13)
Karin Welden ledamot

Lars Bjérkman ledamot

Torsten Cederlund ledamot

Ambulerande sekreterare bland ledaméterna

Valberedningen
Valberedningens bestar av Cecilia Frostne och John Hessner

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

Foregdende arsstimma
Foregdende ordinarie féreningsstimma holls den 24 april 2013 p& Elite Palace

Hotel.

Styrelsemoten
Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda méten och ett antal bygg- och

arbetsmaten.

BRF VERDANDI 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 ar
det 118 bostadsrattsldgenheter och tva affirslokaler. Till foreningen hér dven tva
grona innergardar dir Du finner b&de jordgubbar, grillmébler och magnolia.
Husen stod fardigbyggda 1925 och utgjorde da férening nr 9 i HSB Stockholm.
Arkitekt var den kdnde Sven Wallander som bl. a. ritat Kungstornen pa
Kungsgatan.



| Stockholms stadsmuseums klassificering 6ver kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse har féreningens byggnader bldklassats. Blitt 4r den hogsta klassen
och omfattar synnerligen kulturhistoriskt vardefull bebyggelse.

Den totala bostadsytan utgdr 5937m2 och lokalerna 442m?2. Lokalhyresgister ir
Fligger Farg och Andra Jazz.

Kabel-TV finns via Tele2 med ett grundutbud samt 8 valfria kanaler via
digitalbox. Bdde kanalutbudet och digitalbox ingir i medlemmarnas
manadsavgift och den medlem som 6nskar ta del av erbjudandet kontaktar
TeleZs kundtjdnst. | dagslaget finns inte mojlighet till kabel-TV via ndgon annan
leverantodr dn Tele2. Avtalet med Tele2 dr emellertid uppsagt av féreningen och
upphandling av ny leverantor pagér.

Foreningen har ett gruppavtal med Bredbandsbolaget for internet och telefoni.
Abonnemangskostnaden for internet och telefoni ingdr i medlemmarnas
ménadsavgift. Den medlem som 6nskar ta del av internet- och/eller
telefonitjdnsten kontaktar Bredbandsbolagets kundtjanst.

Féreningen har en ny hemsida, f.n. med adressen www.webforum.com/verdandi
men framéver med adressen www.verdandi42.se. Hemsidan ar tankt att vara
foreningens ansikte utdt och innehaller fyllig och uppdaterad information om
bl.a. foreningen, boendet och Rdda bergen. Genom hemsidan kan medlemmarna
ocksa fa information om nyheter och féreningens planerade aktiviteter. Utéver
detta informerar styrelsen regelbundet via en stangd grupp pa Facebook och
ibland dven via informationsblad pa anslagstavlorna i entréerna.

LAGENHETSOVERLATELSER
Under aret har 20 ldgenhetsoverlatelser skett (21 féregiende ar).

Enligt stimmobeslut krdver foreningen att en dverlatelsebesiktning sker i
samband med &verlatelsen. Den bekostas av kdparen och bestills av forvaltaren
till en kostnad av 2.000 kr.

I samband med dverlatelsen tar féreningen ut en éverlatelseavgift om 2,5% av
prisbasbeloppet (1.112 kr &r 2013) som kdparen betalar. Avgiften motsvarar
féreningens kostnad for registeruppdatering och byte av namnskyltar.

Fragor rérande 6verladtelser hanteras av féreningens ekonomiske forvaltare.

FORVALTNING
Reconomi Redovisning & Férvaltning HB anlitas for ekonomisk forvaltning och
frAn och med den 1 maj 2013 har Akerlunds Fastighetsservice AB hanterat den

tekniska forvaltningen.
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EKONOMI
Arets resultat visar ett Gverskott med 478.649 kr. [ juli 2013 tog féoreningen ett

nytt 1dn pd 5MKR for finansiering av upprustningen av trappuppgdngarna och
installation av sdakerhetsdorrar. Per bokslutsdatum hade féreningen 5,7MKR

nedlagda kostnader i renoveringen.

Vid utgdangen av 2013 fanns 3MKR i likvida medel. Den ansamlade fonden for
yttre underhall uppgick till 2,7MKR.

Nagra nyckeltal

2013 | 2012 Budget

2014

Arsavgifter /m?2 595 550 610

Lokalhyra / m2 1911 1905 1989
Driftskostnader /m2 374 399 432 |

Lan SEK/m?2 3610 2859 3577

Taxeringsvardet for foreningens fastigheter ar 2013 ar 192MKR. Den
budgeterade dkningen av avgifter hanfor sig till trapphusprojektet och 6kande
omkostnader.

Foreningens lan

Foreningens lan ar placerade i Handelsbanken och Nordea och uppgar till
23MKR, amortering sker med 210.000 kr per ar. Féreningen har en blandning av
rorliga och bundna lan. Av lanen ligger 16% med rorlig ranta, 37% har en 3-
madnaders bunden rinta, 26% &dr bundet till september 2015 och resterande 21%

har en bindningstid till juni 2018.

KOSTNADER, INTAKTER, UTVECKLING, BUDGET

Styrelsens uppgift dr att halla fastigheterna i fullgott skick och att samtidigt halla
ner kostnaderna. Varje ar avsitts medel till reparationsfonden. Stérre periodiskt
underhdll avrdknas mot fonden.

Foreningens ridntekostnader uppgick 2013 till ca 665.000 kr vilket var ca 13.000
kr lagre an foregdende ar trots det nya lanet pd 5SMKR som upptogs i juli 2013,
Den storsta utgiftsposten 2013 ar driftskostnaderna om 2,4MKR. Motsvarande
siffra for 2012 var 2,5MKR. Differensen beror pd en ldgre kostnad fér fjarrvarme
och sndskottning eftersom andra delen av 2013 var betydligt mildare &n aret
innan.
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INVESTERINGAR
Under aret har fokus legat pé trapphusrenovering och installation av
sdkerhetsdérrar, Arbetet har i huvudsak fortskridit bra och entreprenaden
avslutades formellt vid arsskiftet.

Arbetet med att upprusta gardarna har fortsatt och vi har anlitat Stockholms
Tradgdrdstjanst AB for att underhalla, beskdra och plantera nya vaxter. Styrelsen
har dven kallat medlemmarna till trddgdrdsdagar for mindre arbeten. Det finns
dock mycket arbete kvar att gora pa bdda gérdarna och vi méaste alla hjalpas t
att hélla dem i gott skick.

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

Till foreningens forfogande star:

Balanserad vinst 1243427
Arets resultat 478 649
1722076

att disponeras sdlunda:
Till reparationsfonden

Avsatts 500 000
lanspraktages 0

[ ny rakning balanseras 1222076
1722076

Férslaget till avsittning till reparationsfonden har skett med utgangspunkt fran
foreningens underhallsplan, enligt stadgarna.

Den ansamlade fonden f6r yttre underhall skulle efter disponeringen uppga till
3,25MKR.



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

Resultatrakning

2013-01-01 2012-01-01

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
Féreningens intédkter
Arsavgifter bostader 3536 302 3266 787
Hyresintakter lokal 844 940 842 117
Ovriga intékter 2 76 483 47 688

4 457 725 4 156 592
Fdreningens kostnader
Administrativa kostnader 1 -274 297 -218 975
Driftskostnader -2 388 872 -2 546 912
Loépande underhall -181 917 -154 140
Periodiskt underhall -9 450 -400 337
Fastighetsskatt -220 040 -233 115
Avskrivningar av anldggningstillgangar 3 -284 136 -290 310

-3358 712 -3 843 789
Féreningens rérelseresultat 1099 013 312 803
Resultat fran finansiella poster
Réanteintakter 44 601 69 481
Réntekostnader -664 965 -678 230
Ovriga finansiella kostnader 0 -198

-620 364 -608 947

Arets resultat 478 649 -296 144



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

Balansréakning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Matriella anldggningstillgangar
Byggnader 4 15 333 643 156 350 043
Fasader/Tal/Fénsterrenovering 4 4 008 680 4 168 980
Trapphusrenovering 4 5767 140 0
Mark 4 965 000 965 000
Inventarier 5 295 394 355 330
26 369 857 20 839 353
Omsattningstillgangar
Kortlristiga fordringar
Hyres-/avgifts fordran 246 326 236 519
Ovriga fordringar 6 634 169 612 176
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 99 133 87 047
979 628 935742
Kortfristiga placeringar 7 0 2 000 000
Kassa och bank 3 036 659 1385 359
4016 287 4 321 101
Summa tillgadngar 30 386 144 25 160 454
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 2 750 000 2 250 000
4 457 250 3 957 250
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1243 427 2039572
Arets resultat 478 649 -296 145
1722076 1743 427
6179 326 5700677
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HSB:s Brf. Verdandi 42 i Stockhalm
702002-5099

Balansrakning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 22 819 503 18 029 503

Ovriga skulder 43 410 43410
22 862 913 18072913

Kortfristiga skulder

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

Leverantdrskulder 222123 295 622

Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 10 911782 881 242

1343 905 1 386 864

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 386 144 25 160 454

Stillda sdkerheter och ansvarsforbindelser

Belopp i kr 2013-12-31 2012-12-31

Stéllda sdkerheter

Fér egna skulder och avsittningar

Uttagna pantbrev i fastigheterna:

Verdandi 42 19 st 19572 000 15 972 000

Sigyn 30 9 st 4641 000 4 641 000

Summa stéllda sdkerheter 24 213 000 20613 000

Ansvarsférbindelser Inga Inga

7(11)
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HSB:s Brf. Verdandi 42 i Stockholm
702002-5099

Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper &verensstammer med arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allméanna rad. Om avvikelser forekommer framgar det av
notanteckningarna nedan. Principerna ar oférandrade i jamforelse med fore-

gaende &r.

Varderingsprinciper m m

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget

annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas

inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad
ekonomisk livslangd. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningsprocent tilldmpas:
Materiella anlédggningstillgangar

Byggnader 0,1%
Renoveringar 30 ar
Mark Ingen avskrivning
Inventarier, verktyg och installationer 20%
Not 1 Revisionsarvode 2013-12-31 2012-12-31
Aukt.revisor Lars Ahlén Revisionsuppdrag 10 125 9750
10 125 9750
Not 2  Ovriga intikter 2013-12-31 2012-12-31
Overlatelseavgifter 17 780 19710
Pantsattningsavgift 21 234 21012
Besiktningsavgift 34 000 30 000
Aviseringsavgifter 1683 1200
Korrigering tidigare ars avgift 0 -24 433
Vidarefakturerade kostnader 1950 360
Oresutjamning -164 -161
76 483 47 688
Not 3  Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2013-12-31 2012-12-31
Byggnader 16 400 16 400
Inventarier, verktyg och installationer 107 436 113610
Fasadrenovering 160 300 160 300
284 136 290 310
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HSB:s Brf. Verdandi 42 i Stockholm
702002-5099

Not 4 Byggnader och Mark

Byggnader

Féreningens fastigheter bestar av Verdandi nr 42 och Sigyn nr 30. Fastigheterna
hade ar 2013 ett taxeringsvarde pa kr 192 447 000 (182 541 000), varav markvarde

kr 87 847 000 (76 141 000) och byggnadsvérde 104 600 000 (106 400 000).

Ackumulerade anskaffningsvérden 2013-12-31 2012-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 8 963 171 8 963 171
Ombyggnation 7 439 899 7 439 899
Fasadrenovering 4 810 309 4 810 309
Nyanskaffningar
Trapphusrenovering 5767 140 0
26 980 519 21213 379
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader 823 406 823 406
ombyggnation 229 621 213 221
Fasadrenovering 641 329 481 029
Arets avskrivning enligt plan
Byggnader 8 960 8 960
ombyggnation 7 440 7 440
Fasadrenovering 160 300 160 300
Trapphusrenovering 0 0
1871056 1694 356
Planenligt restvérde vid arets slut 25 109 463 19 519 023
Mark 965 000 965 000
Bokfort virde vid arets slut 26 074 463 20 484 023
Avskrivning pa byggnaderna har inte skett under dren 1988-1998. Styrelsens beddmning
var att fastigheternas totala marknadsvarde vésentligen éversteg det samlade bokférda
vérdet. | och med att féreningen fr&n och med 1999 upprattar arsredovisningen enligt
arsredovisningslagen har en avskrivningsplan upprattats.
Not 5 Inventarier 2013-12-31 2012-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 1709 390 1709 390
Nyanskaffningar 47 500 0
Avyttringar och utrangeringar 0 0
1756 890 1709 390
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan 1 354 060 1240 450
Avyttringar och utrangeringar 0 0
Arets avskrivning enligt plan 107 436 113610
1461 496 1354 060
Planenligt restvirde vid arets slut 295 394 355 330
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HSB:s Brf. Verdandi 42 i Stockholm

702002-5099

Not 6 Ovriga fordringar 2013-12-31 2012-12-31
Fordran medlem 46 728 46 728
Fordran vattenskada 3975 0
Skattefordran 567 870 554 796
Skattekonto 15 596 10 652
634 169 612 176
Not 7 Forédndring Eget Kapital
Upplatelse Fond yttre Balanserat Arets
avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid &rets ingang 1534100 2250000 2039 571 -296 144
Disp. Enl. arsstdmmobeslut -296 144 296 144
Avsatt till reparationsfond 500 000 -500 000
lansprakstagane av reparationsfond
Arets resultal 478 649
Belopp vid drets utgang 1534 100 2750000 1243 427 478 649
Fran och med rakenskapsaret 2004 behandlas reparationsfonden enligt BFNAR 2003:4,
vilket innebér att reserverade medel for framtida fastighetsunderhall 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 2013-12-31 2012-12-31
SEB Placering 2013-01-14  2,20% 0 500 000
SEB Placering 2013-03-11  2,00% 0 500 000
SEB Placering 2013-03-04  2,00% 0 500 000
SEB Placering 2013-03-04  2,00% 0 500 000
0 2 000 000
Not 9 Skulder till kreditinstitut 2013-12-31 2012-12-31
Kreditinstitut Amortering 2013 Villkors 4nd. Skuld Skuld
Nordea 110 000 * 3 547 500 3657 500
Stadshypotek 100 000 3 manader 8 482 003 8 582 003
Stadshypotek Amt. Fritt 2015-09-15 6 000 000 6 000 000
Stadshypotek Amt. Fritt 2018-06-30 5 000 000 0
23 029 503 18 239 503
Avgar kortfristig del -210 000 -210 000
Summa langfristig skuld 22 819 503 18 029 503

* rorlig rdnta, %-sats anger rénteldge 2013-12-31
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HSB:s Brf. Verdandi 42 i Stockholm
702002-5099

Not10 Upplupna kostnader och

Férutbetalda intédkter 2013-12-31 2012-12-31

Upplupna utgiftsrantor 23 300 27 472
Avisering Januari 2013 541 893 499 887
Revisorsarvode 20 000 20 000
Foéreningsverksamhet 171 165 142 384
Driftskostnader 155 424 191 499
911 782 881 242

Stockhoim 2014-05 - pY
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Till foreningsstamman i
Bostadsrattsfireningen Verdandi nr 42
Organisationsnununer 702002-5099
Rapport om fusredovisningen
Vi har utfont en revision av arsredovisningen [6r Bostadsriitts Sreningen Verdandi nr 42 {6r &r 2013,
Snvrelsens ansvar [Gr drsredovisningen
Detdir styrelsen som har ansvaret [6r atl uppriilta en drsredovisning som ger ¢ rittvisande bild coligt drsredovisningslagen

och [61 den interna kontroll som styrelsen beddmer dr nddviindig for att uppréitta en drsredovisning som inte innchdlier
viisentliga felukligheter, vare sig dessa beror pit ocgentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

VA ansvar iir alt utlala oss om arsredovisningen pa grundval av vdr revision. Vi har utfért revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utldr revisionen f6r att uppna rimlig sikerhel att arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

Lin revision innefattar att genom olika ftgiirder inhimta revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen.
Revisorn villjer vilka dtgirder som ska ulfdras, bland annat genom att bedéma riskerna [ viisentliga lelaktigheter i
Srsredovisningen, vare sig dessa beror pa ocgentligheter eller pd [cl. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av
den interna kontrollen som ir relevanta f6r hur [Sreningen uppriltar drsrecdovisningen [Gr all ge en réittvisande bild i syfle att
utlorma granskningsatgarder som dr indamélsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i sylle att gora ett uttalande
o elleldivitelen i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksd en utviirdering av indamalsenlipheteni de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskatiningar i redovisningen, liksom en utvirdering
av den 6vergripande presentationen 1 disredovisningen,

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillvickliga och dndamdlsenliga som grund for vara ultalanden.

Uttalanden

Enligt var upplatining har &rsredovisningen uppritlats i enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rittvisande bild av Bostadsrittsforeningen Verdandi ar 427s finansiella stélllning per den 31 december 2013 och
av dess linansiella resultat [Sr dret enligt drsredovisningslagen, Forvaltningsberdittelsen dr (Brenlig med arsyedovisningens
ovriga delar,

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststdller resultatrdkningen och balansritkningen [Gr [Greningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra [Grfattningar

Utsver vir revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av [Grslaget till dispositioner betréiflande {Sreningens
vinst eller [6rlust samt styrelsens (Orvaltning (6r Bostadsrétts(Greningen Verdandi nr 42 for &r 2013,

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret (8r [Grslaget till dispositioner betréiffande [Greningens vinst eller (Grlust, och det ér
styrelsen soni har ansvaret (6r [Brvaltningen enligl bostadsritslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar v alt med rimlig sakerhet uttala oss om [drslaget (il disposilioner betrdlTande foreningens vinst eller fGrlust och
o fSrvaltningen pé grundval av viir revision. Vi har utlért revisionen enligl god revisionssed i Sverige.

Som underlag 16r vrt uttalande om styrelsens [Srslag till dispositioner betrélTande [Breningens vinst eller {6riust har vi
granskal om [rslaget dr fGrenligt med bostadsiiitislagen.

Som underlay [6r vart uttalande om ansvarsirihet har vi utéver vir revision av Arsredovisningen granskal viisentliga beslut,
dlgdrder och forhallanden i (Greningen (Gr atl kunna bedéma om nagon styrelseledamat dr ersaliningsskyldig mot
[Greningen. Vi har diven granskat om ndgon styrelseledamol pd annat sét har handlat i strid med bostadsriittslagen,
drsredovisningslagen eller Greningens stadgar.

Vi anser all de revisionsbevis vi inhimtat ir tillriickliga och dindamitlsentiga som grund [Gr véra utalanden.
Uttalanden

Vi tillstyrker att [éreningsstimman disponerar vinsten enligl [Grslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens
Jedaméler unsyarsivihet Gr rilkenskapséret. :

Stockhohn 2014-03-05
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