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ARSREDOVISNING FOR BOSTADSRATTSFORENINGEN
VERDANDI NR 42 I STOCKHOLM

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Verdandi nr 42 i Stockholm avger harmed

arsredovisningen for foreningens verksamhet under rakenskapsaret 2020-01-01 — 2020-12-
31

FORVALTNINGSBERATTELSE

1 FUNKTIONARER
1.1 Styrelse

John Hessner Ordférande (2020-01-01 — 2020-11-30)
Pernilla Mellkvist Ordférande (2020-12-01 - 2020-12-31)
Patrik Ornsved Vice Ordférande

Torsten Cederlund  Ledamot
Konstantin Forsberg Ledamot
UIf Hansson Ledamot
Michael Seidl Ledamot

1.2 Valberedning
Valberedningen utgors av Patricia Runman och David Griff.

1.3 Revisorer
Av stamman vald revisor Per-Olof Gustafsson och revisorssuppleant Edward Dahlback
Rorstrom.

2 MOTESVERKSAMHET
2.1 Féregdgende arsstimma
Foregdende ordinarie féreningsstamma hélls den 13 juni 2020 pa Elite Palace Hotel.

2.2 Styrelseméten
Styrelsen har under aret hallit 15 protokollférda méten, varav tva konstituerande moéten.

3 NARMARE OM BRF VERDANDI 42

Foreningen bildades ar 1925 och dger och foérvaltar sedan dess fastigheterna Stockholm
Verdandi 42 och Stockholm Sigyn 30 i Roda Bergen i Vasastan. Foreningens trappuppgangar
finns pa adresserna Falugatan 13, 14, 15 och 17 samt Rédabergsgatan 5, 7 och 9 A/B.

Féreningen &r i skattehdnseende en "dkta” bostadsrattsférening. Juridisk person medges
inte medlemskap.

Byggnaderna uppférdes ar 1924-1925 efter ritningar av den kdnde arkitekten Sven
Wallander, som ocksa satt sin pragel pad mycket av bebyggelsen i Larkstan p& Ostermalm och
Helgalunden pa Sédermalm. | byggnaderna finns 117 ldgenheter med en sammanlagd
bostadsyta om 5,937 m?2. Alla ldgenheter upplats med bostadsratt. Tva lokaler — en storre
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och en mindre — med en sammanlagd yta om 442 m? upplats med hyresratt, den stérre till
Fliigger farghandel.

I Stockholms stadsmuseums klassificering éver kulturhistoriskt virdefull bebyggelse har
féreningens byggnader blaklassats. Bltt ir den hogsta klassen och omfattar synnerligen

kulturhistoriskt virdefull bebyggelse som motsvarar fodringarna fér byggnadsminnen i
kulturminneslagen.

| medlemmarnas manadsavgifter ingar kostnader fér vatten och fjarrvarme samt kabel-TV
(ComHem) och bredband (Stockholms Stadsnit).

Foreningen har en hemsida med adressen www.verdandi42.se. Hemsidan ar féreningens
ansikte utat och innehaller information om bl.a. féreningen, boendet och Réda Bergen.
Genom hemsidan kan medlemmarna ocksa f3 information och nyheter och féreningens
planerade aktiviteter. Utdver detta s& informerar styrelsen nagon gang dven via
anslagstavlorna i entréerna.

4 LAGENHETSOVERLATELSER
Under aret har 24 lagenhetsoverl3telser skett (18 foregaende &r).

5 FORVALTNING
Reconomi Redovisning & Férvaltning HB har anlitats for ekonomisk férvaltning och fullgér

dven vicevdrdsysslan. For teknisk forvaltning anlitar féreningen Driftia Forvaltning AB (sedan
1.1..2017).

6 EKONOMI
6.1 Resultat m.m.
Arets resultat visar ett underskott med 3,149,450 KR.

Vid utgangen av 2020 fanns 3,4 MKR i likvida medel och den ansamlade fonden f&r yttre
underhall uppgick till 3,9 MKR.

6.2 Visentliga hdndelser efter rikenskapsdrets utgéng

| och med den omfattande takrenoveringen som pabérjades 2020, sa har det blivit
nddvandigt att under 2021 utdka féreningens lan fér att ticka delar av kostnaderna.
Foreningen har darfor tagit nya ldn hos Stadshypotek med en summa av 7.5MSEK. Lénen har

delats upp i tva lan pa 3,75MSEK, bindningstid pa 3 ar och en rinta pa 0,5%.

6.3 Ndgra nyckeltal

ran ftal
2020 2019 20181 2017 2015|
Arsavgifter /m2 611] 611 611 611 509)
Lokalhyra / m2 2243]  2118] 2076] 2045] 2019
Driftskostnader /m2 365] 386 423 379 390
Lin SEK/BR m2 3700] 3704] 3731] 3758] 3785

Taxeringsvardet for féreningens fastigheter ar 2020 var 300,7 MKR.
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6.4 Féreningens léan

Foreningens Ian ar placerade i Stadshypotek och uppgér till 22 MKR. Amortering sker med \
160 TKR per ar. Féreningen har en blandning av rérliga och bundna lan. Av lanen har 35% en HA
tremanaders bunden rénta. | 6vrigt dr 26% bundet till augusti 2021, 23% bundet till juni b \

2022 och 16% bundet till april 2021.

6.5 Kostnader, intdkter, utveckling och budget
Styrelsens uppgift &r att halla byggnaderna i gott och prydligt skick och att samtidigt halla

kostnaderna pa rimlig niva. Varje ar avsitts medel till reparationsfonden. Stérre periodiskt
underhall avraknas mot fonden.

Féreningens rantekostnader uppgick 2020 till 306 TKR vilket &r 0.36% hogre an féregiende
ar.

Den storsta utgiftsposten 2020 &r Periodiskt Underhall om 4 MKR. Motsvarande kostnad for
2019 var 500 TKR. Anledningen drhuvudsakligen den omfattande tak- och
balkongrenovering som foéreningen utfért med bérjan under hésten 2020, men dven
kostnaderna for installation av fibernitet under férsta halvaret 2020.

6.6 Investeringar

Styrelsen beslutade ar 2019 i syfte att forbéttra bredbandskapaciteten att |3ta installera ett
fiberfastighetsnat som ansluter samtliga ligenheter. Nitet installerades under férsta
halvéret 2020. Ny leverantér av bredbandstjénster upphandlades som i jamférelse med

tidigare leverantor gav saval avsevart hdgre kapacitet 1000 Mb/1000Mb som sinkta
kostnader.

Under varen 2020 utférdes en s.k. forstudie avseende status pa yttre bygginstallationer och
dess behov av underhall. Studien visade att fastigheterna var i behov av tak- och
balkongrenovering i relativ nartid. Arbetet pabérjades under hésten 2020 och férvintas
paga till sommaren 2021. Detta dr en stor investering fér féreningen i linje med styrelsens
langsiktiga arbete med att underhalla byggnaderna.

Under aret utférdes dven upphandling med ComHem om ett nytt och billigare baspaket for
foreningen.
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6.7 Eget Kapital

Eget Kapital
Insatser Upplételse Fond yttre Balanserat Arets
avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid &rets ingang 173150 1534 100 3 000 000 855 649 124 908
Disp. Enl, arsst&mmobesiut 124908 -124 908
Avsatt till reparationsfond 1400000 -1400000
lansprékstagane av reparationsfond -500 000 500 000
Arets resultat -3 149 450
Belopp vid arets utgang 173150 1534100 3900 000 80 557 -3 149 450

Fran och med rakenskapséret 2004 behandlas reparationsfonden enligt BFNAR 2003:4,
vilket innebar att reserverade medel fér framtida fastighetsunderhall redovisas som egen
post under rubriken Bundet kapital i balansrakningen. Reservering respektive
iansprakstagande skall ske genom omféring mellan fritt och bundet eget kapital.

Beslut om disponering skall fattas av féreningsstamman.

6.8 Férslag till resultatdisposition

Forslag till resultatdisposition
Styrelsen féreslar att arets resultat disponeras enligt foljande:

Till féreningens férfogande star:

balanserad vinst 80 557
arets resultat -3 149 450
-3 068 893
Att disponeras salunda:
till reparationsfonden
avsitts 8000 000
ianspraktages -2 900 000
i ny rékning balanseras -2 031 107
3 068 893

Forslaget till avséttning till reparationsfonden har skett med utgangspunkt
fran féreningens underhallsplan, enligt stadgarna. Den ansamlade fonden
fér yttre underhall skulle efter disponeringen uppga till Mkr 9
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Resultatrékning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Foreningens intikter
Arsavgifter bostader 3626 139 3626 139
Hyresintakter lokal 991 600 936 263
Ovriga intakter 161 920 141 151
Summa féreningens intakter 4779 659 4703 553
Fdreningens kostnader
Administrativa kostnader -328 332 -320 529
Driftskostnader -2 328 790 -2 459 669
Loépande underhall -182 299 -221 557
Periodiskt underhall -4 075 844 -507 001
Fastighetsskatt -175 921 -217 730
Avskrivningar av anlaggningstillgangar -546 341 -561 366
Summa féreningens kostnader -7 637 527 -4 287 852
Féreningens rérelseresultat -2 857 868 415 701
Finansiella poster
Réanteintakter 13980 13 668
Rantekostnader -305 562 -304 461
Summa finansiella poster -291 582 -290 793
Arets resultat -3 149 450 124 908
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Balansrédkning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Matriella anlaggningstillgangar

Byagnader 4 14 316 662 14 480 692
Fasader/Tak/Fénsterrenovering 4 2 879 680 3 039 680
Trapphusrenovering 4 2188 313 2283 458
Séakerhetsdérrar 4 2683 338 2800 004
Mark 4 965 000 965 000
Inventarier 5 0 10 500
Summa matriella anldggningstillgangar 23 032 993 23 579 334
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres-/avgifts fordran 3310 33 254
Ovriga fordringar 6 98 836 56 983
Férutbetalda kostnader 235 481 268 523
Summa kortfristiga fordringar 337 627 358 760
Kassa och bank 3 361 430 5279919
Summa omséttningstillgangar 3 699 057 5638679
Summa tillgangar 26 732 050 29 218 013
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 173 150 173 150
Upplatelseavgifter 1534 100 1534 100
Fond fér yttre underhall 3 900 000 3 000 000
Summa bundet eget kapital 5607 250 4707 250
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 80 557 855 649
Arets resultat -3 149 450 124 908
Summa fritt eget kapital -3 068 893 980 557
Summa eget kapital 2 538 357 5687 807
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Balansrékning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 21807 003 21967 003
Ovriga skulder 25 800 25 800
Summa langfristiga skulder 21832 803 21992 803
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut (kortfristig del) 7 160 000 160 000
Leverantorskulder 988 337 245 258
Upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 8 1212 553 1132 145
Summa kortfristiga skulder 2 360 890 1537 403
Summa eget kapital och skulder 26 732 050 29 218 013
Stéllda sékerheter och ansvarsférbindelser

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Stéllda sakerheter

Fér egna skulder och avséttningar

Uttagna pantbrev i fastigheterna:

Verdandi 42 19 st 19572 000 19 572 000
Sigyn 30 9 st 4 641 000 4 641 000
Summa stéllda sékerheter 24 213 000 24 213 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Kassaflodesanalys

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -2 681 947 633 431
Justering av poster som inte
ingér i kassaflédet :
Avskrivningar 546 341 561 366
-2 135 606 1194 797
Erhallna rantor 13 980 13 668
Erlagda rantor -305 562 -304 461
Betald skatt -175 921 -217 730
-467 503 -508 523
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital -2 603 109 686 274
Kassafl6de fran férandringar
i rérelsekapital
Minskning av fordringar 21133 728 005
Okning av fordringar
Minskning av kortfristiga skulder -147 077
Okning av kortfristiga skulder 823 487
844 620 580 928
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1 758 489 1267 202
Investeringsverksamheten
Férvarv av inventarier 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -160 000 -160 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -160 000 -160 000
Arets kassafléde -1 918 489 1107 202
Likvida medel vid arets bérjan 5279 919 4172717
Likvida medel vid arets slut 3 361 430 5279919
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Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allménna redovisningsprinciper

Tillampade redovisningsprinciper 6verensstdmmer med arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allmanna rad. Om avvikelser férekommer framgar det av
notanteckningarna nedan. Redovisningen féljer K2 standard. Anskaffningsvardet
av anlaggningstillgangarna i jamférelsearet har omférdelats.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvéarden om inget
annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrakningen nar de pa
basis av tillganglig information &r sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som
ar férknippad med innehavet tillfaller féreningen och att anskaffningsvardet till till-
gangen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Fordringar

Fordringar har efter individuell véardering upptagits till belopp varmed de berédknas
inflyta.

Intéktsredovisning

Foreningen tillampar intaktsredovisning enligt BFNAR 2003:3. Som inkomst redovisar
féreningen det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.
Medlemsavgifter och hyror redovisas som intakt nar det &r sannolikt att de ekonomiska
fordelar som ar férknippade med transaktionen samt att indkten kan beréknas pa

ett tillforlitligt satt.

Fond fér yttre underhall
Reservering fér framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resuiltat-
disposition och baseras pa antagen underhallsplan, enligt féreningens stadgar.

Féreningens beskattning

Féreningen beskattas pa féljande satt:

Kommunal fastighetsavgift tas ut fér bostadsrattslagenheter. Fér 2020 var avgiften
kr 1 429 per lagenhet, dock hégst 0,4% av taxeringsvardet.

Statlig fastighetsskatt tas ut for lokaler motsvarande 1% av taxeringsvardet.
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Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras p& ursprungliga anskaffningsvarden och berédknad
ekonomisk livslangd. Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningsprocent tillampas:
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 1%
Renoveringar 30%
Mark Ingen avskrivning
Inventarier, verktyg och installationer 20%
Not 2 Ovriga intékter 2020-12-31 2019-12-31
Overlatelseavgifter 21236 22 140
Pantsattningsavgift 18 872 21032
Besiktningsavgift 61183 92 343
Avgift 2:a handsuthyrning 3745 5813
Vidarefakturerade kostnader 57 027 0
Oresutjamning -143 -177
161 920 141 151
Not 3  Avskrivningar av materiella anlédggningstillgangar
2020-12-31 2019-12-31
Byggnader 164 030 164 030
Inventarier, verktyg och installationer 10 500 25 525
Fasadrenovering 160 000 160 000
Trapphusrenovering 95 145 95 145
Séakerhetsdoérrar 116 666 116 666
546 341 561 366

10(13)
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Not 4 Byggnader och Mark

2020-12-31

2019-12-31

Byggnader

Féreningens fastigheter bestar av Verdandi nr 42 och Sigyn nr 30. Fastigheterna

hade ar 2020 ett taxeringsvarde pa tkr 300 723 (223 738 ), varav markvarde

tkr 175723 (117 604 ) och byggnadsvarde tkr 124 923 (106 134 ).

Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
Byggnader
Fasadrenovering
Trapphusrenovering
Sakerhetsdérrar

Nyanskaffningar
Summa anskaffningskostnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid arets bérjan
Byggnader
Fasadrenovering
Trapphusrenovering
Sakerhetsdérrar

Arets avskrivning enligt plan
Byggnader
Fasadrenovering
Trapphusrenovering
Sékerhetsdoérrar

Summa avskrivningar enligt plan

Planenligt restvdrde vid arets slut

Mark
Bokfoért virde vid arets slut

Avskrivning pa byggnaderna har inte skett under aren 1988-1998. Styrelsens bedémning
var att fastigheternas totala marknadsvéarde vasentligen Gversteg det samlade bokférda
vardet. | och med att féreningen fran och med 1999 uppréattar arsredovisningen enligt
arsredovisningslagen har en avskrivningsplan uppréttats.

16 403 070
4 801 309
2 854 328
3 500 000

0
27 558 707

1922 378
1761629
570 870
699 996

164 030
160 000
95 145
116 666
5490714

22 067 993

965 000
23 032 993

16 403 070
4801 309
2 854 328
3 500 000

0
27 558 707

1758 348
1601629
475725
583 330

164 030
160 000
95 145
116 666

4 954 873

22 603 834

965 000
23 568 834

11(13)
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Not 5 Inventarier 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bérjan 1608 615 1608615
Nyanskaffningar 0 0
Avyttringar och utrangeringar -93 283 0
1515 332 1608 615
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan 1598 115 15672 590
Avyttringar och utrangeringar -93 283 0
Arets avskrivning enligt plan 10 500 25595
1515 332 1598 115
Planenligt restvérde vid arets slut 0 10 500
Not6  Ovriga fordringar 2020-12-31 2019-12-31
Skattefordran 59 151 17 298
Skattekonto 39 685 39 685
98 836 56 983
Not 7 Skulder till kreditinstitut 2020-12-31 2019-12-31
Kreditinstitut Réntesats Amaortering 2020 Villkors and. Skuld Skuld
Stadshypotek 1,35% 100 000 3 méanader* 7782 003 7 882 003
Stadshypotek 0,87% 60 000 2021-08-31 5685 000 5745000
Stadshypotek 1,36% Amt. Fritt 2022-06-30 5000 000 5 000 000
Stadshypotek 1,36% Amt. Fritt 2021-04-30 3 500 000 3 500 000
21 967 003 22 127 003
Avgar kortfristig del -160 000 -160 000
Summa langfristig skuld 21 807 003 21 967 003

*anger ranteldge 2019-12-31
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Not 8 Upplupna kostnader och

Forutbetalda intakter 2020-12-31 2019-12-31

Upplupna utgiftsrantor 3879 10 757
Avisering Januari 2020 594 172 585 493
Revisorsarvode 20 000 20 000
Féreningsverksamhet 385 145 314195
Driftskostnader 209 357 201700
1212 553 1132145
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstimman Bostadsrittsforeningen Verdandi 42, 702002-5099.

Vi har granskat drsredovisningen och bokfbringen samt styrelsens forvaltning i Bostadsrattsforeningen Verdandi
42 for ar 2020-01-01 — 2020-12-31. Det ir styrelsen som har ansvaret for rikenskapshandlingarna och
forvaltningen. Vart ansvar ir att uttala oss om rakenskaperna och den &vriga forvaltningen pa grundval av var
revision.

Vi har planerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsdkra oss om att arsredovisningen inte innehaller
vasentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i
rikenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning
av dem samt att bedéma den samlade informationen i arsredovisningen. Vi har granskat visentliga beslut,
atgdrder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot har handlat i strid med
foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for véra uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger dirmed en rittvisande bild av
foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Vi tillstyrker att resultat- och
balansrikningarna faststélles och att resultatet disponeras i enlighet med forslaget i forvaltningsberittelsen

Styrelsens ledaméter har enligt var bedomning inte handlat i strid med foreningens stadgar. Vi tillstyrker att
foreningsstimman beviljar styrelsen ansvarsfrihet for den tid som revisionen omfattar,

9/
Stockholm den ' /9 2021
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