FASTIGHETSAGARNA

BRF Verdandi 42

SERVICE

2022

on
=
=
2

Arsredov

ey W
E

rktr-3Q7h-BJeFBZn7Q2 o

\
t"\

\\.




Sa tolkar du

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrak-
ning, balansrakning, noter och revisionsberattel-
se.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsre-
dovisning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar
vi har arsredovisningens olika delar och viktiga
begrepp som forekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utforda och planerade underhallsarbeten
till medlemsforandringar. Styrelsen lamnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltal i
forvaltningsberattelsen. Nyckeltal gor det moj-
ligt att folja och analysera foreningens utveckling
over tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsatt-
ning, resultat efter finansiella poster och solidi-
tet.

—  Nettoomsattning visar foreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.

— Resultat efter finansiella poster visar resul-
tatet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar foreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit stérre an kostnaderna uppstar ett dver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkteri en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter
och eventuella hyresintakter for bostader,
lokaler, garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar
till storsta delen av reparationer, underhall
och driftskostnader, sasom el, vatten och
fastighetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for
att fordela kostnader pa flera ar.

—  Ranteintakter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Réntekostnader visar arets kostnader for
féreningens lan.
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Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

—  Anlaggningstillgangar ar avsedda for langva-
rigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokforda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

—  Omsattningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. foreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intékter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget ka-
pital.

—  Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital ar foreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forlus-
ter.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med lGptider som
overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av foreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stallda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for foreningens lan.
| takt med att lan amorteras kan pantbrev
aterlamnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som foreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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Brf Verdandi 42 1(14)
702002-5099

Styrelsen for Brf Verdandi 42 (702002-5099) far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022-01-
01-2022-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1925-01-26. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1994-05-06 och nuvarande stadgar registrerades 2014-08-11. Foreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Verdandi 42 i Stockholms kommun, omfattande adresserna Falugatan 13-17
/ Rodabergsgatan 7 / Rodabergsgatan 9 A-B / Torsgatan 66. Verdandi 42 byggdes ar 1925. Marken
innehas med aganderatt.

Foreningen ager fastigheten Sigyn 30 i Stockholms kommun, omfattande adressen Falugatan 14 /
Rodabergsgatan 5. Sigyn 30 byggdes ar 1925. Marken innehas med dganderitt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
117 Lagenheter, bostadsratt 5937
5 Lokaler, hyresratt 442

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Stockholm. | forsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstamma agde rum 2022-06-11. Pa stamman deltog 17 medlemmar.

Styrelsen har utgjorts av:

Namn Roll
Cecilia Frostne Ordforande
Torsten Cederlund Ledamot
Michael Seidl Ledamot
Madelene Larsson Ledamot
Elisabeth Kornfeld Ledamot
Johanna Theander Ledamot
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Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas
Foreningens firma tecknas av styrelsen, 2 i forening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantraden.

Revisorer har varit Fredrik Aborg och Per-Olof Gustafsson.

Valberedningen har utgjorts av Patricia Runman och John Gunnarsson.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder over aren
Ar Atgird

2022 Dranering av fukt i vagg mot Flugger.
2020-2021 Tak- och balkongrenovering

Storre framtida planerade underhall

Ar Atgard
2023 Forstudie av stambyte
Arsavgifter

Under nasta ar planerar foreningen ingen ytterligare avgiftsforandring.

Medlemsinformation

Vid arets bérjan var antalet medlemmar 150 st. Under aret har 32 tillkommit samt 28 avgatt. Vid arets
slut var darmed antalet medlemmar 154 st.

Insatser/Kapitaltillskott

Tva nya hyresforrad etablerade.
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Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp

Leverantor

3(14)

Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Trappstadning

Entrémattor

Elndtsdgare

Elleverantor

Fjarrvarme

Vatten

Sophdmtning (hushallsavfall)
Sophdmtning (tidning, glas)
Internet / Bredband
Kabel-tv

Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Polarstad AB

Maries Puts & Stad Fastighet AB

Ellevio AB

Fortum Markets AB

Stockholm Exergi AB

Stockholm Vatten och Avfall AB

Stockholm Vatten och Avfall AB

Remondis Sweden AB / Sortera Skandinavien AB
Stockholms Stadsnat AB

Tele2 AB
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Flerarsoéversikt Belopp i kr
2022 2020 2019 2018
Nettoomséattning 5193 121 4 973 867 4718 620 4 562 402
Resultat efter finansiella poster 651 890 -7 713 442 -3 149 450 124 908
Soliditet, % -18 -21% 9% 19%
Arsavgifter/m2 685 673 611 611
Lokalhyra/m2 1871 2208 2243 2118
Driftkostnader/m2 545 1875 365 386
Lan SEK/BR m2 4 348 4 898 3700 3704
Taxeringsvardet for foreningens fastigheter ar 2022 var 355 MKR.
Férédndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér
Medlems latelse- yttre Balanserat Arets
-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 173 150 1534100 9 000 000 -8 168 893 -7 819 903 -5 281 546
Resultatdisposition enligt
féreningsstdmman
Foérandring av fond
for yttre underhall -5 600 000 5600 000
Balanseras i
ny rékning -7 819903 7819903
Arets resultat 651 890 651 890
Belopp vid -
arets utgang 173 150 1534100 3400000 -10 388796 651890 -4 629 656
Resultatdisposition
Belopp i kr
Stryelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):
ansamlad forlust -10 388 796
Arets vinst 651 890
Totalt -9 736 906
Behandlas sa att:
- avséttning till yttre fond 420 000
- uttag ur yttre fond -441 797
- i ny rakning déverféres -9715 109
Summa -9 736 906

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rérelseintidkter

Nettoomséttning 2 5193121 4 973 867
Ovriga rérelseintakter 3 78 405 385292
Summa rorelseintakter 5271 526 5359 159
Rérelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader 4 -3 629 229 -11 957 436
Ovriga externa kostnader -57 015 -149 548
Personalkostnader och arvoden 5 -101 265 -96 888
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -545 383 -540 414
Summa rorelsekostnader -4 332 892 -12 744 286
Rorelseresultat 938 634 -7 385127
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11129 3195
Rantekostnader och liknande resultatposter -297 873 -331 510
Summa finansiella poster -286 744 -328 315
Resultat efter finansiella poster 651 890 -7 713 442
Resultat fore skatt 651 890 -7 713 442
Skatt - -106 460
Arets resultat 651 890 -7 819 903
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 21961 839 22 497 363
Inventarier, maskiner och installationer 7 83 945 43 054
Summa materiella anlaggningstillgadngar 22045784 22 540 417
Summa anlaggningstillgangar 22045784 22 540 417

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 13742 5422
Ovriga fordringar 2083 481 1124 387
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 198 937 175 275
Summa kortfristiga fordringar 2296 160 1305 084
Kassa och bank

Kassa och bank 1271098 1262 671
Summa kassa och bank 1271098 1262 671
Summa omsattningstiligangar 3 567 258 2 567 755
SUMMA TILLGANGAR 25613 042 25108 172
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1707 250 1707 250
Fond for yttre underhall 3400 000 9 000 000
Summa bundet eget kapital 5107 250 10 707 250
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -10 388 796 -8 168 893
Arets resultat 651 890 -7 819 903
Summa fritt eget kapital -9 736 906 -15 988 796
Summa eget kapital -4 629 656 -5 281 546
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 21 480 000 16 565 000
Summa langfristiga skulder 21 480 000 16 565 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 9 7 442 003 12 517 003
Leverantorsskulder 290 918 234 414
Skatteskulder 21 250 76 754
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 1 008 527 996 547
Summa kortfristiga skulder 8 762 698 13824 718
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25613 042 25108 172
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokfoéringsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2)

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars ranteintédkter som ar hanfoérliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)

Anlaggningstillgangar avskr/ ar (% féreg ar)
Byggnad 100 ar (100 ar)
Ombyggnad 100 ar (100 ar))
Markanlaggning 2% (2%)
Maskiner & Inventarier 10-20% (10-20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell beddémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom 6éverféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat.
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Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsattning per rérelsegren

9(14)

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31

Aravgifter 4188 194 3997 820

Hyror 1004 927 976 047

Summa 5193121 4973 867
Noter till Resultatrakning

Not 3 Ovriga intikter

2022 2021

Overlatelse- och pantsattningsavgifter 40 583 31 585

Avgift andrahandsuthyrning 11 140 5914

Vidarefakturerade kostnader 24 372 346 112

Paminnelser 2310 1681

78 405 385 292
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Not 4 Drift- och fastighetskostnader

10(14)

Drift 2022 2021
Fastighetsskotsel 131 752 168 499
Stadning 113 260 139 275
Tillsyn, besiktning, kontroller 6 796 24 050
Tradgardsskotsel 81915 33437
Snordjning 12 452 4 150
Klottersanering 4 238 1813
Reparationer 227 844 294 301
El 256 035 184 731
Uppvarmning 990 240 1042 894
Vatten 240 782 172 597
Sophamtning 351 288 306 690
Forsakringspremie 101 487 96 111
Fastighetsavgift bostader 177 723 170 703
Fastighetsskatt lokaler 98 850 115 230
Ovriga fastighetskostnader -60 657 30 760
Kabel-tv/Bredband/IT 107 773 132 318
Forvaltningsarvode ekonomi 125 185 70 730
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 14 679 17 041
Ekonomisk kostnad tidigare forvaltare - 78 383
Panter och Overlatelser 54 955 29 751
Forvaltningsarvode teknik 83 855 -
Teknisk forvaltning utdver avtal 53104 -
Juridiska atgarder - 27 063
Ovriga externa tjanster 8 388 80 872
3181944 3221 399
Underhall

Lokaler - 23750
Gemensamma utrymmen - 35194
VA/Sanitet - 6 393
El - 4 650
Stambyte - 142 500
Tak - 8 514 050
Balkonger - 9 500
Planerat underhall 441 797 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3623741 11 957 436

Not 5 Personalkostnader och arvoden
2022 2021
Styrelsearvode 78 495 80 559
Sociala kostnader 22770 16 329
101 265 96 888

Foreningen har i likhet med féregaende ar ingen anstalld personal
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Noter till Balansrakning

Not 6 Byggnader och mark
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2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 16 403 070 16 403 070
-Mark 965 000 965 000
-Ombyggnad 11 155 637 11 155 637
-Markanlaggning

28 523 707 28 523 707
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -6 026 344 -5490714
-Arets avskrivning enligt plan -535 524 -535 630

-6 561 868 -6 026 344
Redovisat varde vid arets slut 21 961 839 22 497 363
Taxeringsvérde
Fastighet 354 885 000 300 723 000
Byggnad 145 885 000 175 723 000
Mark 209 000 000 124 923 000
Not 7 Inventarier, maskiner och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1563170 1515332
-Nytillkommet under aret 50 750 47 838

1613920 1563170

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1 520 116 -1515 332
-Arets avskrivning enligt plan -9 859 -4 784

-1 529 975 -1520 116
Redovisat varde vid arets slut 83945 43 054
Not 8 Ovriga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 35163 61 059
Klientmedelskonto Fastighetsagarna service 2048 318 1063 328
Redovisat varde vid arets slut 2 083 481 1124 387
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

12(14)

Konvertering/  Rénta Skuldbelopp Amorteras Skuldbelopp
Lénegivare Slutbetalning  31/12 2022-12-31 inom 1 ar 2021-12-31
Stadshypotek 2026-06-30 3,61% 5000 000 5000 000
Stadshypotek 2023-03-30 1,18% 7 357 003 25000 7 457 003
Stadshypotek 2024-03-30  0,50% 3750 000 3750000
Stadshypotek 2025-09-01  0,63% 5 565 000 60 000 5625 000
Stadshypotek 2026-04-30  0,77% 3 500 000 3 500 000
Stadshypotek 2024-04-30  0,50% 3 750 000 3750 000
28 922 003 85 000 29 082 003
Varav langfristig del 21 480 000
Varav Kortfrisig del 7 357 003
Kommande ars vanlig amortering 85 000

Foreningens langfristiga 1an bestar av 1&n med villkorsandring efter langre tid an ett ar

Foreningens kortfristiga I&n ar rorliga eller kommer att amorteras eller villkorsandras inom ett ar

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31

Upplupna utgiftsrantor 40 333 19 395
Forinbetalt avseende Januari 619 971 494 305
Revisionarvode 38 000 35000
Foreningsverksamhet - 143 850
Driftkostnader 284 282 278 197
982 586 970 747
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Ovriga noter

Not 11 Stillda sakerheter
2022-12-31 2021-12-31

Panter och darmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Uttagna pantbrev i fastigheterna

Verdandi 42 22 218 000 22 218 000
Sigyn 30 7 250 000 7 250 000
Summa stéllda sakerheter 29 468 000 29 468 000

Not 12 Eventualforpliktelser

Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga
Summa eventualforpliktelser

Not 13 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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Underskrifter

Stockholm 2023- -

Cecilia Forstne Elisabeth Kornfeld
Torsten Cederlund Madelene Larsson
Michael Seidl Johanna Theander

Var revisionsberattelse har lamnats den 2023- -

Fredrik Aborg Per-Olof Gustafsson
Auktoriserad revisor Internrevisor
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