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Brf Verdandi 4
Org nr 702002-5123

Arsredovisning for rikenskapséret 2024 vilket stricker sig fran 2024-01-01 till 2024-12-31

Styrelsen upprittar foljande arsredovisning.
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.
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Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegréansning. Foreningen &r
ett privatbostadsforetag enligt definition i Inkomstskattelagen (1999:1229). Fastigheten innehas med

dganderitt.

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma 2024-06-12 och dérpa
pafdljande styrelsekonstituering, hade f6ljande sammanséttning;:

Vald till stimman

Azadeh Azarpeik Ordforande 2025
Leif Sommar Ledamot 2026
Ewa Wigaeus Tornqvist Ledamot 2026
Marko Bogdanovic Ledamot 2026
Mikael Igelstrom Suppleant 2025

Till revisor for tiden intill dess nésta ordinarie stimma hallits valdes KPMG AB.
Till internrevisor for tiden intill nésta ordinarie stimma valdes Ake Pousette.

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledamoéter i forening.
Till valberedning fram till nésta ordinarie stémma valdes Richard Lilliestrale och Alexander Garin Folkegard.
Foreningsstimman reserverade 1 prisbasbelopp for 2024 i arvode till styrelsen.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda sammantridden, inklusive ett konstituerande
sammantriden efter arsstimman.

Verdandi 4 forvéirvades 1918 och ligger 1 Stockholms Kommun. Bostadsréttsforeningen registrerades
1979-02-26 och nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2021-08-04. Fastigheten ar bebyggd

med ett flerbostadshus i fem plan och ett gérdshus i fyra plan. Fastighetens kéllarplan inrymmer,

kallarforrad, tvattstuga, bastu med dusch och toalett, gésttoalett och dusch samt ett hobbyrum.

Fastigheten har 27 st. bostadsritter, 2 st. lokaler och 1 st. hyresrétt. Vardeéar 1930.

Fastigheten med tillhdrande mark innehas med dganderitt.

Foreningen har en aktuell underhallsplan vilken upprattades 2024 och stracker sig till 2073. Planen uppdateras
arligen.

Samtliga lagenheter forutom en ar upplatna med bostadsritt. Lokalerna har under aret hyrts ut till
Legio Bike Tva.

Foreningen har varken p-platser eller garage.

Total boyta 1 860 m? varav hyreslagenhet 27 m?, lokalyta 115 m?. Sammanlagd yta: 1 975 m?
Under riakenskapsaret har fyra bostadsratter overlatits.

Foreningens fastighet var under 2024 forsékrad till fullvarde i Trygg Hansa.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Vindsprojektet tog efter arsskiftet fram ett upphandlingsunderlag som skickades ut till 15 entreprendrer for att
fa in offerter. Tva foretag inkom med offert. I samband med att offerterna inkom fick foreningen information
om att Region Stockholm ska bygga en nédutgang for T-bana pa trottoaren utanfor Karlbergsvigen 50. Detta
innebar att foreningens vindprojekt maste skjutas pa framtiden da byggnadsstéllningar ej kan séttas upp pa
Karlbergsvédgen innan byggnationen av T-banans nédutgéang ar fardig.

Systematiskt Brandskyddsarbete, SBA, har fram till november utforts av Brandsékra AB. Foreningen har under
aret sagt upp avtalet da samarbetet inte fungerat tillfredsstéllande. Styrelsen har beslutat att sjilva ta over SBA.
Foreningen har under aret bytt ut samtliga brandslackare.

Styrelsen har genomfort upphandling av fastighetsforsakring och beslutat att behalla Trygg Hansa under 2025.

Foreningen har fatt leverans av den tidigare bestillda underhallsplanen, inklusive besiktning av fastigheten,
och ekonomisk analys fran Milardalens Bostadsréttsforvaltning.

Avtalet med Chris Facility AB har omforhandlats under hosten. Avtalet innebar ett utdkat stidansvar till
samma kostnad som tidigare.

I december utsattes foreningen for skadegorelse av barnvagnsforradet pa innergarden. Férovaren greps av
polisen och en skadeanmalan &r gjord till forsékringsbolaget.

Avtalet med Mélarenergi som elleverantor har sagts upp och nytt avtal dr tecknat med Energi2 som startar sin
leverans under forsta kvartalet 2025.

Ny belysning i rabatten pa innergarden har installerats och elfelet till lyktstolpen har atgardats.

Dorroppnaren pa entrédorren pa Torsgatan har reparerats sa att den gar i las av sig sjélv.
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Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning kr 1588654 1493935 1446 517 1402402
Resultat efter finansiella poster kr 76 237 74 950 44 073 -29 614
Soliditet % 41 40 39 32
Likviditet % 462 455 371 528
Arsavgift (grundavgift) per kvm upplaten med
bostadsritt kr 609 566 539 526
Arsavgift (total) per kvm upplaten med bostadsritt  kr 703 658
Skuldséttning per kvm kr 1316 1316 1316 1823
Skuldséttning per kvm bostadsrétt kr 1418 1418 1418 1 964
Energikostnad per kvim kr 301 295 299 263
Réntekéanslighet (grundavgift) % 2,3 2,5 2,6 3,7
Réntekénslighet (total avgift) % 2,0 2,2
Sparande per kvin kr 141 102 124 117
Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
(total avgift) % 81,13 74,18

For nyckeltalsdefinitioner se not 1.

Upplysning om Arsavgifter per kvm upplaten med bostadritt; Insats och drsavgift kan vara olika for
motsvarande bostadsritter, varfor kr/kvm kan skilja sig fran faktiskt utfall for enskild bostadsritt.
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Eget kapital
Upplatelse- Fond for yttre ~ Balanserat Arets

Insatser avgift underhall resultat resultat
Ingdende balans 144998 5846 551 1801618 -5817262 74 950
Reservering till yttre fond 260 700 -260 700
lanspréktagande av yttre fond -56 752 56 752
Balansering av foregaende érs resultat 74 950 =74 950
Arets resultat 76 237
Belopp vid arets utgéng 144998 5846551 2 005566  -5946 260 76 237
Resultatdisposition

Foreningsstimman har att behandla foljande ansamlad forlust:

Balanserat resultat -5946 260
Arets resultat 76 237
-5 870 023

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten behandlas enligt

foljande:

Reservering till fond for yttre underhall 260 700

I ny rédkning balanseras -6 130 723
-5 870 023

Enligt styrelsens forslag till disposition kan érets resultat dven tecknas:

Resultat enligt resultatrdkning 76 237

Dispositioner -260 700

Arets resultat efter dispositioner -184 463

Behallning fond for yttre underhall efter disposition 2266 266
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintdkter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Periodiskt underhall

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Fordelning av arets resultat enligt forslaget i
resultatdispositionen

Arets resultat enligt resultatrikningen
lansprékstagande av fond for yttre underhall
Reservering av medel till fond for yttre underhall

Arets resultat efter forindring av fond for yttre
underhall
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2024-01-01
-2024-12-31

1 588 654
0

1 588 654

-1 006 863
0

-156 510
-66 211
-201 408
-1 430 992
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50 625
-132 050
-81 425
76 237

76 237

76 237
0
-260 700

-184 463
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2023-01-01
-2023-12-31

1493 935
131 558

1625 493
-1 027 999
-56 752
-112 118
-60 913
-201 408
-1459 190
166 303
35546
-126 899
-91 353
74 950

74 950

74 950
56 752
-260 700

-128 998
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Balansrikning

Tillgangar

Anliggningstillgingar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Péagdende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anldggningstillgangar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Klientmedel 1 SHB

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

Summa tillgdngar
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2023-12-31

2976 432
144 280

3120712

3120712

55073
94 500
1 666 649

1816222

145 524

145 524

1961 746

5 082 458
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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144 998
5846 551
2 005 566
7997 115

-5 946 260
76 237
-5 870023

2127 092

11, 12 2 600 000
71 542

5720

422 553

3099 815
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2023-12-31

144 998
5846 551
1 801 618
7793167

-5 817 262
74 950
-5742 312

2 050 855

2 600 000
79 023

4 880
347700

3031603

5082 458
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Kassaflodesanalys 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 157 661 166 303
Justering for poster som inte ingér i kassaflédet, mm
Avskrivningar 201 408 201 408
Erhallen rénta 38911 24 546
Erhallna utdelningar 11715 11 000
Erlagd rinta -132 050 -126 899
) 277 645 276 358
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar 31 698 -51 502
Okning/minskning leverantdrsskulder -7 481 7112
Okning/minskning 6vriga kortfristiga rorelseskulder 75 693 -36 708
Kassaflode frin den lopande verksamheten 377 555 195 260
Investeringsverksamheten
Investeringar i immateriella anldggningstillgdngar 0 2 800
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 2 800

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 0
Arets kassaflode 377555 198 060
Likvida medel vid arets borjan 1812174 1614 113
Likvida medel vid arets slut 2189 729 1812173
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Tilliggsupplysningar
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregadende ar med foregaende
ar. Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvirden om inget annat anges.

Intdikter
Intdkterna redovisas i den period som intdkterna avser. Avisering sker kvartalsvis med betaldatum den sista i
manaden innan omséttningsperioden.

Fond for yttre underhdll

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av
foreningens stadgar. Uttag frén fonden gors genom dverforing till balanserat resultat, for att ticka arets
periodiska underhallskostnader efter beslut pa foreningsstimma.

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.
Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och
dérmed har fastighetens anskaffningsvirde fordelats pa vésentliga komponenter. Nér en komponent i en
anldggningstillgdng byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya
komponentens anskaffningsvirde aktiveras. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt i
véagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sdrskilda forutséttningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjért 6ver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av enligt
fordelningen nedan.

Byggnader 1,5%
Fastighetsforbattringar 5%
Soprum 3,33 %
Stambyte 2%
Fonster avskrivet
Tak 6 %
Virmeanldggning 5%

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Soliditet berdknas som eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Likviditet
Likviditet berdknas som omséattningstillgangar i forhallande till kortfristiga skulder (1an som foérvéntas
forlangas dr inte medriknade som kortfristig skuld i detta nyckeltal).

Arsavgift

Arsavgift per kvm (grundavgift) upplaten med bostadsritt beriknas som den del av avgiften som fordelas
utifran andelstal/insats i férhallande till den totala ytan upplaten med bostadsrétt i foreningen.

Arsavgift per kvm (total avgift med samtliga fordelningsgrunder) upplaten med bostadsritt beriknas som de
totala arsavgifterna i forhallande till den totala ytan upplaten med bostadsritt i foreningen.

Skuldséittning

Skuldsattning per kvm berdknas som de totala rantebarande skulderna i forhallande till den totala ytan i
foreningen.

Skuldsattning per kvm med bostadsratt berdknas som de totala rantebarande skulderna i forhéllande till den
totala ytan upplaten med bostadsratt i foreningen.
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Energikostnad
Energikostnad per kvm beréknas som den totala energikostnaden (kostnader for el, uppvarmning och vatten) i
forhallande till totala kvm.

Réntekinslighet

Réntekénslighet (grundavgift) berdknas som en procent av foreningens rantebarande skulder i forhéallande till
intakter fran den del av avgiften som fordelas utifran andelstal/insats. Nyckeltalet visar hur ménga procent som
avgiften maste hdjas om riantan stiger med en procentenhet (om nivén pa sparandet ska kunna bibehallas).
Réntekénslighet (total avgift) berdknas som en procent av foreningens riantebarande skulder i forhéallande till
intikter fran totala avgifter. Nyckeltalet visar hur ménga procent som avgiften maste hdjas om rintan stiger
med en procentenhet (om nivan pa sparandet ska kunna bibehallas).

Sparande

Sparande per kvm berdknas som &rets resultat justerat med avskrivningar, utrangeringar och periodiskt
underhall i forhéallande till den totala ytan i foreningen. Syftet med nyckeltalet ar att visa vilket utrymme som
finns att klara ett langsiktigt genomsnittligt planerat underhall.

Arsavgifternas andel i procent av de totala intiikterna
Arsavgifternas andel i procent av de totala intikterna (total avgift) visar hur stor del av féreningens totala
rorelseintdkter som bestar av arsavgifter for ytor upplétna med bostadsritt.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar foreningen, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har en
kortare 16ptid dn tre ménader fran anskaffningstidpunkten.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31
Arsavgifter bostider 1116318 1037 850
Hyror lokaler 213 852 213 852
Hyror bostider 76 206 67 812
Elavgifter 172 602 167 904
Ovriga hyresintdkter 25300 24 000
Ovriga intékter 7419 7 105
Brutto 1611 697 1518523
eriga vakanser hyresforluster -12 000 -12 000
Ovriga hyresnedsittningar (avdrag gas) -11 043 -12 588
Summa nettoomséittning 1 588 654 1493 935

I arsavgiften ingér varme, vatten, el och kabel-tv for foreningens
medlemmar.

Arsavgiften tillsammans med foreningens andra intiikter finansierar
foreningens lopande verksamhet inklusive underhéllsbehov.

v Signerat 2025-05-07 08:03:00 UTC Oneflow ID 10629581 Page 11/18



Brf Verdandi 4
702002-5123

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer, 16pande underhall
Elavgifter

Uppvéarmning

Vatten och avlopp

Renhéllning

Forsdkringar

Kabel-TV / Internet

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Summa driftskostnader

Not 4 Periodiskt underhall

Tviattmaskiner

Summa periodiskt underhall

Not 5 Ovriga externa kostnader
Kommunikation
Revision

Ekonomisk och administrativ férvaltning
Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden*

Medlems- och foreningsavgifter

Ovriga externa kostnader

Summa évriga externa kostnader

*Underhallsplan
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2024-01-01

-2024-12-31

97575
89761
156 963
355779
81 890
33510
64 636
50 008
4141
72 600

1006 863

2024-01-01
-2024-12-31

e | o

2024-01-01

-2024-12-31

6767
31250
54 240
12 068
42 500

9684

0

156 509
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2023-01-01
-2023-12-31

131 806
69 704
211 469
321 803
49 406
29 030
60 694
47 658
34977
71452

1027999

2023-01-01
-2023-12-31

56 752

56 752

2023-01-01

-2023-12-31

6 386
31250
52 085

9914

0

9684

2 800

112 119
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Not 6 Arvoden och personalkostnader

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31
Arvode styrelse 52 500 48 300
Sociala kostnader 13711 12 613
Summa arvoden, personalkostnader 66 211 60913
Foreningen har inte haft ndgra anstilla under dret.
Not 7 Finansiella intdkter

2024-01-01 2023-01-01

-2024-12-31 -2023-12-31
Rénteintékt bankkonto 36 560 22 505
Ovriga ranteintékter 2 351 2 041
Utdelning 11 715 11 000
Summa finansiella intikter 50 626 35 546
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Upplysningar till balansrikningen

Not 8 Byggnader och mark
2024-12-31
Byggnader
Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden 7448 613
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 7 448 613
Ingéende ackumulerade avskrivningar -4 989 321
Arets avskrivningar -201 408
Utgéende ackumulerade avskrivningar -5 190 729
Utgéende planenligt virde 2257 884
Mark
Ingdende ackumulerade anskaftningsvérden 517 140
Utgéende planenligt viarde 517 140
Utgaende planenligt virde byggnader och mark 2775 024
Taxeringsvirde
Taxeringsvérde byggnad 25296 000
Taxeringsvérde mark 61 600 000
86 896 000
Taxeringsvérde dr uppdelat enligt foljande:
Bostader 84 200 000
Lokaler 2 969 000
87 169 000
Not 9 Pagiaende nyanliggningar och forskott avseende materiella anlidggningstillgingar
2024-12-31
Ingéende anskaffningsvérden 144 280
Utgéende anskaffningsvirden 144 280
Redovisat virde 144 280
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2023-12-31

7448 613
7448 613

-4 787913
-201 408

-4 989 321

2459292

517 140
517 140

2976 432
25296 000
61 600 000
86 896 000

84 200 000
2 696 000

86 896 000

2023-12-31

144 280

144 280

144 280
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Not 10 Ovriga fordringar
2024-12-31 2023-12-31
Skattekontot 10 969 55073
Ovriga fordringar 10 500 0
Summa évriga Kortfristiga fordringar 21 469 55073
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Réntan &r Lanebelopp
Léngivare Rénta % bunden t.o.m. vid drets utgdng
Swedbank 3,820 2025-02-28 1300 000
Swedbank 3,802 2025-03-28 1300 000
Summa skulder till kreditinstitut 2 600 000
Avgér kortfristig del som avser férvintade amorteringar ndstkommande
rakenskapsar
Avgar kortfristig del som avser 1an som i sin helhet forfaller till
betalning ndstkommande rakenskapsér -2 600 000
Summa langfristiga skulder till kreditinstitut 0
Med planenlig amorteringstakt samt befintliga 14n skulle efter fem ar
kvarsta en skuld om 2 600 000
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Not 12 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

2024-12-31 2023-12-31
Stillda sikerheter
Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som har stdllts for egna
skulder och avsdttningar.
Fastighetsinteckningar 3700 000 3700 000
Summa stiillda séikerheter 3700 000 3700 000

Eventualforpliktelser
Ovriga eventualforpliktelser

Inga eventualforpliktelser finns.

Datum framgar av den elektroniska underskriften.

Azadeh Azarpeik
Ordférande

Ewa Wigaeus Tornqvist
Ledamot

Leif Sommar
Ledamot

Marko Bogdanovic
Ledamot

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av vér elektroniska signatur.

KPMG AB

Maria Bohlin KPMG AB
Auktoriserad revisor
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Deltagare

MBF 5569148264 Sverige

MARKO BOGDANOVIC Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-05-01 06:31:26 UTC

Undertecknare Datum
Namn returnerat fran Svenskt BankID: MARKO BOGDANOVIC

Marko Bogdanovic

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 83.251.76.96

LEIF SOMMAR Sverige
Signerat med Svenskt BankID 2025-04-30 10:21:49 UTC
Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: LEIF SOMMAR

Leif Sommar

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 158.174.137.9

EWA WIGAEUS TORNQVIST Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-04-30 15:21:31 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: EWA MARIA WIGAEUS
TORNQVIST

Ewa Wigaeus Tornqvist

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 217.213.84.109

AZADEH AZARPEIK Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-05-04 16:37:36 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: AZADEH AZARPEIK

Azadeh Azarpeik

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 83.255.120.11
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MARIA BOHLIN Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-05-07 06:21:35 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Elin Maria Carolina Bohlin

Maria Bohlin

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 195.84.56.2

AKE POUSETTE Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2025-05-07 08:03:00 UTC

Undertecknare Datum
Namn returnerat fr&n Svenskt BankID: AKE POUSETTE
Ake Pousette

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 81.229.134.147
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