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Verksamhetsberattelse

Styrelsen informerar

Informationen i detta avsnitt, fram till "Férvaltningsberittelsen”, ingdr inte i den
lagstadgade informationsgivningen.

Denna separata del som vi kallar "Verksamhetsberittelse" dr dmnad att ge fordjupad
information, utéver den lagstadgade, om fastigheten, foreningen och ekonomin till
medlemmar och andra intressenter.

Aret i korthet

I maj 2018 ldt vi genomfdra en Obligatorisk VentilationsKontroll (OVK) av var fastighet, till en kostnad
av 17 500 kr. En del anmirkningar gjordes, vilket ledde till att foreningen tog in hjdlp for att dtgérda
majoriteten av dessa anmérkningar under hosten. Négra av anmérkningarna faller under medlems eget
ansvar, och atgirdas dérfor enskilt. Utover dessa atgéirder uppstod dven ett akut behov av att byta ut
takflikten pd hoghuset samt dess styrsystem vilket gjordes i augusti for 15 735 kr. Nér samtliga dtgérder
dr vidtagna, och luftfldden uppmétta inom godkéinda grénser, sd kommer ett intyg om detta att utfirdas
och sittas upp 1 entrén.

Under varen gjorde gick dven styrelsen ut med en forfrigan till medlemmarna kring om det fanns
dnskemal om laddstolpar for el-bilar i garaget. Styrelsen beslutade att avvakta med sddan installation d&
fa medlemmar visade intresse for en sddan 16sning i nértid.

Under den varma sommaren har det forekommit en hel del ordningsstorning pa Franstorpsvigen
mittemot var entré. Styrelsen har anmalt detta till sdvdl kommun som polis ett flertal gnger och vintar
p4 svar frdn kommunen kring en langsiktig l6sning, d4 vi vill undvika att detta blir ett dterkommande
sommarproblem.

Den 7 oktober genomftrdes en hoststidning i foreningen. Majoriteten av foreningens medlemmar
hérsammade inbjudan, dir avrinningsrinnor pa loftgingen rensades, dtervinningsrummet rengjordes
grundligt och klotter sanerades fran vér fastighet.

Den 5 december bjéd styrelsen in foreningens medlemmar till det som nu efter tva ar kanske blivit en
tradition - adventsglogg pé loftgingen. Grillad korv, pepparkakor och glégg avnjots under trevligt
umginge i den morka adventskvillen av flertalet medlemmar.

Foreningens ekonomi 4r god. Fore avskrivningar dr resultatet 2018 ca +235 tkr (fg ar ca +48 tkr).r.
Likviditeten infor 2019 #r god. Att féreningen efter avskrivningar visar ett negativt resultat beror enbart
p4 de avskrivningsregler som infordes 2014. Att 6ka avgifterna sa att intdkterna ticker avskrivningarna
saknar relevans i forhéllande till foreningens ekonomiska behov.

Foreningens storsta 16pande utgifispost r rdntorna. Styrelsen har bevakat rdntemarknaden i syfte att ha
lanen placerade till ligsta mojliga rénta.
Avgifterna har inte foréndrats
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Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och liéigenhetsfordelning

Féreningens fastighet med beteckningen Apoteket 23 och byggér 2006, 4r beldgen i Sundbybergs
kommun, med adress Franstorpsvigen 14, P4 fastigheten finns tva bostadshus innehéllande 19
ldgenheter, samtliga ligenheter r upplétna med bostadsritt.

Fastighetens totala byggnadsyta uppgér till 2 045 kvm, varav boytan uppgar till 2 045 kvm och lokalytan
till 0 kvm.

Ligenhetsfordelningen av de 19 st ldgenheterna 4r som f6ljer:

1 rok 2 rok 3 rok 4 - 5rok >5 rok
0 st 0st 5st 14 st 0 st
Fastighetsforsikring

Fastigheten #r fullviirdesforsikrad hos Stockholms Stads Brandforsdkringskontor.

Fastighetsforvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har utforts av Arcada AB. Den 18pande fastighetsskotseln har ombesorjts
i egen regi och genom avtal med olika entreprendrer.

Genomforda atgirder under aret
Atgirder kopplade till forbittrad ventilation, s& som utbyte av takfldkt pa hoghuset samt rengéring av
ventilationsdon och takfliktarna pa radhusen, har genomforts under andra halvéret 2018.

Viggarna pd samtliga viningsplan i trapphallen i hoghuset har under &ret méilats.

Planerade dtgirder/underhall

Foreningen har en lingsiktig plan for kommande planerat underhdll. Enligt denna réknar styrelsen inte
med négra mer omfattande underhallsitgirder under de nirmaste fem dren. Den drliga avsittningen till
underhéllsplanen beréknas ticka det kommande planerade underhéllet.

Under 2019 planeras renovering och mélning av de stora odlingsladorna pa loftgéngen nedanfor
héghuset samt ommalning av grind och riicken vid brandtrappan. Projektet med att forbéttra och forenkla
hanteringen av sikerheten vid inpassering i foreningens entréer, som péborjades 2017, kvarstir och
styrelsen inviéntar forslag och offerter for detta.
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Styrelsen informerar om foreningen

Grundfakta om foreningen

Bostadsrittsforeningen registrerades den 14 oktober 1991. Den nuvarande ekonomiska planen
registrerades hos Bolagsverket den 16 februari 2006 och nuvarande stadgar registrerades den 9 april
2018.

Styrelse
Styrelsens ordinarie ledamdter véljs pa hogst tva (2) ar.
Under verksamhetsaret har styrelsen haft foljande sammanséttning.

Jenny Leijonhufvad Ordinarie ledamot, Ordférande
Christer Sandstrom Ordinarie ledamot

Leif Astrém Ordinarie ledamot

Kari Alho Styrelsesuppleant

Adnan Mulisic Styrelsesuppleant

Revisorer

Lars Bérjesson Revisor

Per Engzell Auktoriserad revisor, Engzells Revisionsbyra AB
Cecilia Kogg Revisorssupleant
Valberedning

Daniel L6f Valberedning

Jan Nordberg Valberedning
Foreningsfrigor

Styrelsen har under dret genomfért 7 protokollférda sammantriden.

Avtal

Féreningen hade vid verksamhetsérets slut avtal med foljande samarbetspartner:
Arcada AB Ekonomisk forvaltning

Com Hem Kabeltv, bredband

Sundbybergs Stadsnét Bredband, telefoni, bredbandstv
Allminna rétjouren Rérjour och Gvrig teknisk jour
KoneHissen, jour och service

Norrenergi Fjarrvirme

Léaspunkten Nycklar och lasservice

Berge Stid AB Stadning allménna utrymmen

KTC Styr- och reglerutrustning
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter

Enligt foreningens stadgar skall bostadsréttsinnehavarna betala arsavgift for finansiering av foreningens
kostnader. Fordelningen av drsavgifterna ir baserad pd ligenheternas insatser och det ir styrelsen som
beslutar om dndring av arsavgifterna.

Arsavgifterna hojdes senast 2013-01-01 med 3,5 procent. Négra ytterligare foréndringar &r inte
planerade.

Finansiering av underhall

Under de senaste ren har féreningen kunnat anvinda avskrivningar och dverskott i driften till
amorteringar. Denna strategi synes dven kunna anvindas under de nirmaste kommande &ren. Det innebér
att kommande stdrre underhall kan finansieras med ny belining. Amorteringar fungerar dérmed som ett
sparat reservkapital samtidigt som de séinker foreningens driftkostnader.

Belining

Styrelsens mal har varit att i mdjligaste mén minska foreningens beldning utan att hdja arsavgifterna
utéver vad driften krivt. Under nuvarande lagrinteperiod beddms amorteringar kunna fortsitta med syfte
att kunna undvika hojningar av &rsavgifterna vid kommande rdntehdjningar. Det genomftrda
kapitaltillskottet har samma syfte.

Styrelsen har i sitt arbete med foreningens 14n strivat efter att ha 1dn med olika bindningstid och
samtidigt anpassa bindningstider till vid varje tidpunkt rédande rénteldge. Foreningens 1dn har sedan
stimman 2007 minskats med 9.300.000 kr.

Taxeringsvirde

Fastighetens taxeringsvirde var enligt senaste taxeringsbeslutet 2016 47,2 milj av vilket byggnaderna
svarade for 31 milj. Schablonmissigt ska taxeringsvirdet motsvara 70 procent av marknadsvirdet vilket
skulle betyda att detta 4r ca 67 milj kr. Det faktiska marknadsvérde torde dock vara betydligt hogre.
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Nyckeltal

Arets resultat (tkr)

Resultat efter fondforandringar (tkr)
Balansomslutning (tkr)
Kassalikviditet (%)

Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta

Totala intdkter ki/kvm byggnadsyta
Rorelsekostnader (exkl avskr) ki/kvm byggnadsyta
Avskrivningar kr/kvm byggnadsyta

Rinta kr/kvm byggnadsyta

Banklén kr/kvm bostadsrittsyta
Beléningsgrad % (skuld/taxeringsvirde)

Avsiittning underhillsfond kr/kvm byggnadsyta
Underhallsfond kr/kvm byggnadsyta
Underhallséverskott kr/kvm byggnadsyta
Totala underhéllsreserver i tkr

2018
-330
-439

72 289
165

582
668
418
276
135

7922
34

51
455
175

2012

2017
-517
-410

72611
103

582
654
484
276
146

7922
34

51
403
173

1789

2016
=276
-171

73 280
138

582
652
340
276
171

7995
35

51
351
141

1728

5(17)

2015
-347
-244

73 986
115

592
665
383
276
176

8215
36

50
301
137

1439
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(Bostadsrittsyta 2 045 kvm, lokalyta 0 kvm samt byggnadsyta 2 045 kvm)

Nyckeltalsdefinitioner
Arsavgift kr / kvm bostadsriittsyta
Anger den genomsnittliga uttagna arsavgiften av medlemmarna under dret per kvadratmeter total bostadsrittsyta.

Totala intéikter kr / kvm byggnadsyta
Anger foreningens totala intékter per kvadratmeter av den totala byggnadsytan. Intékterna skall dels ticka de 4rliga
utgifterna och bor dels ticka de beriknade kostnaderna for drets slitage pd fastigheten..

Avskrivningar kr / kvm byggnadsyta
Avskrivningar &r en kostnad som inte genererar en utbetalning. Férutsatt att foreningens resultat tacker
avskrivningarna ger nyckeltalet en bild av hur stora resurser avskrvningarna skapar for framtida underhall.

Bankskuld kr / kvin bostadsrdittsyta
Ger en bild av medlemmarnas andel av foreningens banklén per kvadratmeter bostadsrittsyta.

Beldningsgrad % (skuld / tax-virde)
Ger en bild av foreningens skuldséttning i forhallande till ett marknadsvirde (tax virde uppskattas till 75% av ett
marknadsvirde)

Avsdiming underhdllsfond kr / kvm byggnadsyta
Forutsatt att foreningens resultat dr positivt och ticker avsittningen till underhéllsfond enligt stadgarna ger
nyckeltalet en bild av hur stora resurser underhéllsfonden skapar for framtida underhall.

Underhdllsoverskott kr / kvm byggnadsyta
Ger en bild av om foreningens intiikter utdver att ticka utgifterna dven ricker till reserver for framtida underhdil.

Totala underhdllsreserver i thr

Nyckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under aren och som aterstar och kan
anvindas for framtida underhall. Reserven bestdr av fyra reservgenererande poster; Ackumulerade avskrivningar,
Fond for yttre underhall, Balanserade resultat frin tidigare &r och erhallna Upplatelseavgifter for tidigare hyresrétter
upplats med bostadsritt.
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Styrelsen for Brf Apoteket 1 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2018.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Med forvaliningsberdttelsen borjar den lagstadgade informationsgivningen.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsligenheter for permanent boende och lokaler till utnyttjande utan tidsbegrénsning.
Bostadsritt 4r den rétt i foreningen som en medlem har p& grund av upplételsen. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrittshavare. Foreningen &r ett privatbostadsforetag (s k dkta
bostadsrittsforening).

Fastigheten ér fullvirdesforsikrad hos Stockholms Stads Brandforsékringskontor.

Under bokslutsaret har styrelsen haft foljande sammansittning.

Jenny Leijonhufvud Ordforande
Christer Sandstrom Ledamot

Leif Astrom Ledamot

Kari Alho Styrelsesuppleant
Adnan Mulisic Styrelsesuppleant

Styrelsen har under aret genomfort 7 protokollfsrda sammantriden. Arsstimman holls den 14 april 2018,
Foreningen har sitt site i Sundbyberg.

Medlemsinformation
Vid 4rets borjan hade foreningen 34 medlemmar fordelade pa foreningens 19 ldgenheter. Under éret har
inga dgarforindringar skett. Vid &rets slut uppgér medlemsantalet till 34 medlemmar.

/%
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Flerarsoversikt (tkr)
Foreningens intdkter

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Foriandring av eget kapital (Tkr)

Medlems-
insatser

Belopp vid érets ingéng 49 438
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid rets utgang 49 438

2018
1366
-330
77

Upplitelse-
avgift

7 594

7 594

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
drets forlust

behandlas sa att
Avsittning till Yttre fond
i ny rakning dverfores

2017
1337
-517
77

Fond for

yttre

underhall

824

107

931

2016
1332
-276

77

Balanserat

resultat

-1212

-624

-1 836

-1 836 462
-330 100
-2 166 562

109 417
-2 275979
-2 166 562

2015
1360
-347
71

Arets

resultat

-517

517
-330
-330

8 (17)

Avsittning till fond for yttre underhdll sker enligt en plan uppréttad av styrelsen med en 6kning om 2%

per ér.

Foretagets resultat och stéllning i dvrigt framgar av efterfljande resultat- och balansrdkning med

tilléiggsupplysningar,/
s’

’

Totalt

56 126

-330
55796
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Resultatrikning

Foreningens intikter
Arsavgifter och hyror
Summa intikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Styrelsearvodeskostnader

Avskrivning av materiella anldggningstillgngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2018-01-01
-2018-12-31

1365816

1 1365 816
2,3,4,5 -797 604
6 -55 861
7 -833
-565 168

-1 419 466

-53 650

8 -276 450
-330 100

9,10 -330 100

9(17)

2017-01-01
-2017-12-31

1336 941
1336 941

-919 692
-56 404
-13 661

-565 230

-1 554 987

-218 046

-298 958
-517 004

-517 004

/7
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliaggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 11

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare 12
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 13

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2018-12-31

71 753 026

466 751

65174

531 925

3574

535499

72 288 525

10 (17)

2017-12-31

72318 194

229 791
59193
288 984
3574

292 558

72 610 752

7

7
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Kapitaltillskott

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14
15

16

2018-12-31

49 438 000
7 593 804
931 145
57 962 949

-1 836 462
-330 100
-2 166 562

55796 387

16 200 000

104 495
26 410
3070
158 163
292 138

72 288 525

11 (17)

2017-12-31

49 438 000
7 593 804
823 873
57 855 677

-1212 185
-517 004
-1729 189

56 126 488

16 200 000

99317
13 633
5394
165 920
284 264

72 610 752

/7

v
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Noter

Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna

rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anliggningstillgdngar

Anliggningstillgdngar skrivs av enligt plan dver den fovéntade nyttjandeperioden med hénsyn till
visentligt restvérde.

Tillimpade avskrivningstider:
Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader 0,83 %/ 120 ar
Inventarier, verktyg och installationer 10 %/ 10 ar

Not 1 Rorelseintikter

2018 2017
Arsavgifter 1 189 596 1 189 596
Hyror parkering/garage 176 297 146 844
Ovriga intikter 77 53
Intikter dverldtelse/pant (motsvaras av adm kostnad) 0 448
1365 816 1336 941

Not 2 Fastighetsskotsel
2018 2017
Stidning, entreprenad 25399 24 180
Stidning enl bestillning 0 1 500
Hiss 16 972 16 107
Serviceavtal 6 994 8 988
Forbrukningsmaterial 0 2 875
OVK 17 500 0
66 865 53 650
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Not 3 Reparationer

2018 2017
Reparation VVS 0 7813
Reparation las 1482 0
Reparation ventilation 15735 0
Vattenskada 0 17 064
17 217 24 877
Not 4 Periodiskt underhall
2018 2017
Periodiskt underhéll byggnad 38 645 127 588
Periodiskt underhéll ventilation 85 081 0
Periodiskt underhéll garge/bilplats 0 165 132
123 726 292 720
Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader
2018 2017
Fastighetsel 45452 39023
Uppvarmning 204 005 195411
Vattenkostnader 47 650 30 724
Sophdmtning, sopsug, grovsopor 55050 48 761
Forsdkring 24 324 23 961
Garagekostnader 156 800 153939
Kommunikation (TV, Tele, IT) 31112 31642
Fastighetsskatt 25403 24 985
589 796 548 446
Not 6 Forvaltnings- och externa kostnader
2018 2017
Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning 33 646 32936
Revisionsarvoden (extern revisor) 14 125 13 875
Pant & Gverlatelsekostnad (motsvaras av intékt) 0 448
Kontorskostnader 4792 3919
Moteskostnader styrelse och stimma 2016 2398
Ovriga forvaltningskostnader 1282 2 828
55 861 56 404

y
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Not 7 Styrelsearvodeskostnader

2018

Styrelsearvoden 10 000
Ovriga arvoden 900
Sociala avgifter 3733
Justering gamla reserveringar arvoden -10 500
Justering gamla reserveringar sociala avgifter -3300
833

14 (17)

2017

10 000
900
21761
0

0

13 661

Justeringarna av gamla reserveringar kommer av omldggningen fran brutet rikenskapsar 2009/2010 dé
arvodena betalades ut i efterskott, till kalenderar fr o m 2011 da arvodena i regel betalats ut samma ar i

december.
Not 8 Rintekostnader
2018
Léneréntor 276 450
Réntor skattekonto 0
276 450
Not 9 Arets resultat

2017

298 877
81
298 958

P4 grund av foridndrade redovisningsregler och dérmed 6kade kostnader f6r féreningen i form av dkade
avskrivningar dr féreningens resultat for 2018 negativt. Foreningens resultat kommer troligen vara
negativt under en Sverskadlig framtid. Viktigt att notera &r att foreningen har ett positivt resultat

exklusive avskrivningar samt ett positivt kassafldde.

Not 10 Arets resultat / Underhéallsoverskott

Uppstillningen nedan justerar &rets resultat for periodiskt aterkommande underhallskostnader samt

bokforingsmissigt berdknade avskrivningskostnader. Det justerade resultatet bendmns

"Underhallséverskott" och bér visa pa ett dverskott for att skapa reserver for framtida underhall samt

indikera att medlemmar bidrar rimligt till att betala for arets slitage pé fastigheten.

2018
Arets resultat -330 100
Justering for bokforingsméssigt berdknade
avskrivningskostnader 565 168
Justering for arets kostnad periodiskt underhall 123 726
UNDERHALLOVERSKOTT 358 794

2017
-517 004
565 230

292 720
340 946

Byggnadsytan dr 2 045 kv vilket ger ett underhallséverskott om 175 ki/kvm (173 kr/kvm)

Hur stort underhallséverskottet bor vara beror bl a pd byggnadens kvalitet men det bor sannolikt ligga i

intervallet 100-200 kr/kvm for att indikera att foreningen har en rimlig avgiftsniva.
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Not 11 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 75 000 000 75 000 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 75 000 000 75000 000
Ingédende avskrivningar -2 681 806 -2116 576
Arets avskrivningar -565 168 -565 230
Utgiende ackumulerade avskrivningar -3246 974 -2 681 806
Utgiende redovisat virde 71 753 026 72318 194
Taxeringsvérden byggnader 31 000 000 31 000 000
Taxeringsviarden mark 16 200 000 16 200 000

47200 000 47200000
Bokfort virde byggnader 64 853 026 65418 194
Bokfort varde mark 6 900 000 6 900 000

71 753 026 72318 194
Not 12 Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare

2018-12-31 2017-12-31
Likvida medel pa skattekonto 7084 7084
Likvida medel pé eget bankkonto i SHB hos ekonomisk
forvaltare 459 667 222 707

466 751 229791

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2018-12-31 2017-12-31
Hyra parkering 40234 39200
Forsdkring 6 081 6 081
Kabel tv 5754 5632
Bredband 7500 7500
Telia 855 780
Ktc Control 4750 0

65174 59193

7
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Not 14 Langfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare 4n fem &r efter balansdagen

Not 15 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av langfristiga 1an.

Réntesats
Langivare %
SHB 63147 1,29
SHB 824114 1,99
SHB 10062 1,65

Kortfristig del av 1angfristig
skuld

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Réntor

Styrelsearvode

Soc avg pé styrelsearvode
Revision

El

Forbetalda avgifter

Not 17 Stillda siikerheter

Fastighetsinteckning

Datum for
rinteAndring
2019-03-30
2020-03-01
2022-03-30

2018-12-31

16 200 000
16 200 000

Lanebelopp
2018-12-31
2200 000
5000 000
9000 000
16 200 000

2018-12-31

10 420
21800
6 035
21500
0

98 408
158 163

2018-12-31

25562 000
25562 000

16 (17)

2017-12-31

16 200 000
16 200 000

Lanebelopp
2017-12-31

2200 000
5000 000
9000 000
16 200 000

2017-12-31

10 734
21 400
6 039
21 500
3537
102 710
165 920

2017-12-31

25562 000
25562 000

A7
/<
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