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Verksamhetsberittelse
2021

Styrelsen informerar

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

Denna separata del som vi kallar "Verksamhetsberdttelse" dr dmnad att ge fordjupad

information, utéver den lagstadgade, om Jastigheten, foreningen och ekonomin till
medlemmar och andra intressenter.
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Aret i korthet

Ar 2021 fortsatte tyvirr i pandemins spar dir hopp och besvikelse avldste varandra i och med att
ljusglimtar om &teréppnande av vart samhiille sliktes med nya restriktioner. Vi i styrelsen har trots detta
kunnat genomfora det arbete som behovts goras, om én till storsta delen tyvérr via digitala moten.

Arsstimman genomfordes den 27 april och aterigen tyvirr digitalt p g a pandemin.

I'maj holls tva stiddagar med anledning av att man skulle kunna nirvara nar det passade. Resultatet blev
bra uppslutning p4 bida dagarna och som vanligt iven med ett gott engagemang fran alla. I samband
med stdddagama s& mérktes dven verblivna cyklar upp i cykelférradet som sedan togs bort efter
sommaren.

P4 stimman beslutades att vi skulle uppgradera Boappa for att frenkla kommunikation och information
for bade styrelse samt medlemmar. Detta har gjorts och arbetet har under aret pégitt med att stida och
fora dver 6verflodig information fran var hemsida till Boappa.

Under hosten fick vi bes6k av miljéenheten frin Sundbybergs stad som genomfdrde ett rutinmissigt
tillsynsbesok dir de gick igenom var egenkontroll. Efter att dtgirdat ett mindre nedslag si blev var
egenkontroll godkédnd. Arbetet fortsétter framover med att se dver och ta fram rutiner for vér
egenkontroll.

En fortsatt dialog med Alecta gillande installation av laddplatser i garaget har ocksa forts under hdsten
och vi fick beskedet att ¢l dragits fram under sensommaren samt att arbetet med att ta fram en leverantér
for installation pagick. Dialog om installation fortgdr.

Gléidjande, trots pandemin var att vi under ret kunde genomfora det traditionsenliga gloggminglet.
Minglet hdlls under trevliga former pa Leinonens/Leijonhufvuds uteplats en vintrig och kall
decemberkvill,

Under december s anlitades ocksd Franska Bukten till att uppritta en ny energideklaration for var
fastighet.

Foreningens ekonomi dr god. Fére avskrivningar dr resultatet 2021 ca +275 tkr (fg &r ca +315 tkr).
Likviditeten infér 2022 &r god. Att foreningen efter avskrivningar visar ett negativt resultat beror enbart
pé de avskrivningsregler som infordes 2014,

Foreningens storsta 16pande utgiftspost ér rintorna. Styrelsen har bevakat rintemarknaden i syfte att ha
lanen placerade till ligsta méjliga rinta. Under aret har lanen amorterats med 320 tkr. Avgifterna har inte
foréndrats.
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Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och Ligenhetsfordelning

Féreningens fastighet med beteckningen Apoteket 23 och byggéar 2006, 4r beldgen i Sundbybergs
kommun, med adress Franstorpsviigen 14. P4 fastigheten finns tva bostadshus innehallande 19
légenheter, samtliga ldgenheter 4r upplitna med bostadsritt.

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

Légenhetsfordelningen av de 19 st ligenheterna 4r som foljer:

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

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad hos Stockholms Stads Brandforsikringskontor.

Fastighetsforvaltning
Den ekonomiska férvaltningen har utforts av Arcada AB. Den 16pande fastighetsskétseln har ombesdrjts
i egen regi och genom avtal med olika entreprendrer.

Genomforda atgirder under aret
Ny energideklaration har upprittats.

Planerade dtgirder/underhall
Foreningen har en langsiktig plan for kommande planerat underhall. Enligt denna riknar styrelsen inte
med nigra mer omfattande underhallsdtgirder under de nirmaste fem aren.

Under 2022 planeras inga storre underhallsitgarder. Diskussion fors vidare med Alecta géllande
installatin av laddplatser.
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Styrelsen informerar om féreningen

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 ledaméter viljs pa hogst tva (2) ar.
Under verksamhetsaret har styrelsen haft foljande sammansittning.

Daniel Lof Ordinarie ledamot, Ordférande
Annelie Forsberg Ordinarie ledamot

Cecilia Kogg Ordinarie ledamot

Kenneth Ohlsson Ordinarie ledamot

Kari Alho Styrelsesuppleant

Lena Térmblom Styrelsesuppleant

Jenny Leijonhufvud Styrelsesuppleant

Bakir Ibrahimovic Styrelsesuppleant

Revisorer

Lars Borjesson Revisor

Per Engzell Auktoriserad revisor, Engzells Revisionsbyrd AB
Peter Manniche Revisorssupleant
Valberedning

Jarlcko Leinonen Valberedning

Jan Nordberg Valberedning
Foreningsfragor

Styrelsen har under dret genomfort 9 protokollforda sammantriden,

Avtal

Foreningen hade vid verksamhetsérets slut avtal med foljande samarbetspartner:
Arcada AB Ekonomisk férvaltning

Com Hem Kabeltv, bredband

Sundbybergs Stadsnit Bredband, telefoni, bredbandstv
Allménna rérjouren Rérjour och 6vrig teknisk jour
KoneHissen, Jour och service

Norrenergi Fjarrvirme

Laspunkten Nycklar och lasservice

Berge Stid AB Stddning allménna utrymmen

KTC Styr- och reglerutrustning
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter

Enligt féreningens stadgar skall bostadsrittsinnehavarna betala arsavgift for finansiering av féreningens
kostnader. Fordelningen av drsavgifterna ar baserad pé lagenheternas insatser och det #r styrelsen som
beslutar om 4ndring av rsavgifterna.

Arsavgifterna héjdes senast 2013-01-01 med 3,5 procent. Ingen avgiftsforindring ar planerad men
Justering av avgifterna kan bli aktuell framover d vi ser till foreningens samlade underhaliséverskott
kopplat till 6kade kostnader.

Finansiering av underhall

Under de senaste aren har foreningen kunnat anviinda avskrivningar och 6verskott i driften till
amorteringar. Denna strategi synes dven kunna anvéndas under de nirmaste kommande aren. Det innebir
att kommande storre underhall kan finansieras med ny beldning. Amorteringar fungerar dirmed som ett
sparat reservkapital samtidigt som de sinker foreningens driftkostnader.

Belaning

Styrelsens mél har varit att i méjligaste man minska foreningens beldning utan att héja drsavgifterna
utover vad driften krivt. Under nuvarande lagrénteperiod bedéms amorteringar kunna fortsitta med syfte
att kunna undvika héjningar av arsavgifierna vid kommande rintehdjningar.

Styrelsen har i sitt arbete med foreningens 14n strivat efter att ha 14n med olika bindningstid och
samtidigt anpassa bindningstider till vid varje tidpunkt rddande rintelige. F Oreningens lan har sedan
stimman 2007 minskats med 10.100.000 kr.

Taxeringsvirde

Fastighetens taxeringsvirde var enligt senaste taxeringsbeslutet 2019 56,4 milj av vilket byggnadema
svarade for 34 milj. Schablonméssigt ska taxeringsvirdet motsvara 75 procent av marknadsvérdet vilket
skulle betyda att detta &r ca 75 milj kr. Det faktiska marknadsvirdet torde dock vara betydligt hogre.

Fastighetsavgift
Féreningen betalar fastighetsavgift som for ar 2021 har varit 1 459 kr per bostadsligenhet.



Brf Apoteket 1
Org.nr 716421-7098

Nyckeltal

Arets resultat (tkr)

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

Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta

Totala intékter kr/kvim byggnadsyta
Rérelsekostnader (exkl avskr) kr/kvm byggnadsyta
Avskrivningar kr/kvm byggnadsyta

Rénta kr/kvm byggnadsyta

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

Avsittning underhallsfond kr/kvm byggnadsyta
Underhéllsfond kr/kvm byggnadsyta
Underhéllséverskott kr/kvm byggnadsyta
Totala underhallsreserver i tkr

2021
-302
-416

70 534

582
659
418
276
113

7511
27

57
619
147

2834

2020
-250
-361

71112
216

582
658
388
276
116

7 667
28

55
563
177

2571

2019
-321
-430

71 404
86

582
652
398
276
136

7 667
28

51
509
149

2255

6(18)

2018
-330
-439

72 289
165

582
668
418
276
135

7922
34

51
455
160

2012
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(Bostadsrittsyta 2 045 kvm, lokalyta 0 kvm samt byggnadsyta 2 045 kvm)

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

Totala intdkter kr / kv byggnadsyta
Anger foreningens totala intiikter per kvadratmeter av den totala byggnadsytan. Intikterna skall dels ticka de arliga
utgifterna och bor dels ticka de beridknade kostnaderna for rets slitage p4 fastigheten..

Avskrivningar kr / kvm byggnadsyta
Avskrivningar 4r en kostnad som inte genererar en utbetalning, Forutsatt att foreningens resultat ticker
avskrivningarna ger nyckeltalet en bild av hur stora resurser avskrivningarna skapar for framtida underhall.

Bankskuld kr / kvm bostadsrittsyta
Ger en bild av medlemmarnas andel av foreningens banklin per kvadratmeter bostadsriittsyta.

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

Avsdttning underhdllsfond kr / kvm byggnadsyta
Forutsatt att foreningens resultat r positivt och ticker avsittningen till underhéllsfond enligt stadgarna ger
nyckeltalet en bild av hur stora resurser underhallsfonden skapar for framtida underhail.

Underhallsoverskott kr / kvm byggnadsyta
Ger en bild av om foreningens intikter utéver att ticka utgifterna dven ricker till reserver for framtida underhall.

Totala underhdllsreserver i thr

Nyckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under ren och som &terstir och kan
anvéndas for framtida underhill. Reserven bestér av tre reservgenererande poster; Ackumulerade avskrivningar,
Fond f6r yttre underhill och Balanserade resultat frin tidigare &r.
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Styrelsen for Brf Apoteket 1 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021.

Arsredovisningen ar uppriittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberattelse

Med férvalmingsberittelsen bérjar den lagstadgade informationsgivningen.

Verksamheten

Allmiént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppléta bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler till utnyttjande utan tidsbegrinsning.
Bostadsritt dr den ritt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsrittshavare. Foreningen ir ett privatbostadsforetag (s k dkta
bostadsrittsforening).

Fastigheten 4r fullvirdesforsiikrad hos Stockholms Stads Brandforsikringskontor.

Foreningen har sitt site i Sundbyberg.

Medlemsinformation
Vid arets bérjan hade foreningen 34 medlemmar fordelade pa foreningens 19 ldgenheter. Under aret har
inga dgarfoérindringar skett. Vid &rets slut uppgar medlemsantalet till 34 medlemmar.

Flerarsoversikt (tkr) 2021 2020 2019 2018
Féreningens intikter 1348 1346 1332 1366
Resultat efter finansiella poster -302 -250 -321 -330
Soliditet (%) 78 78 78 77

Foriandring av eget kapital (tkr)

Fond for
Mediems- Upplatelse- yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall resultat resultat

Belopp vid rets ingdng 49 438 7 594 1152 -2709 =250 55 225
Disposition av
foregdende
ars resultat: 114 -364 250 0
Avrets resultat -302 -302
Belopp vid 4rets utging 49 438 7 594 1266 -3 073 -302 54 923 é

“
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor);

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas s§ att
Avsittning till Yttre fond
1 ny rikning dverfores

-3 072 637
-302 327
-3 374 964

116 114
-3491 078
-3 374 964

9(18)

Avsittning till fond for yttre underhall sker enligt en plan upprittad av styrelsen med en okning om 2%

per ar.

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat-

tilliggsupplysningar.

och balansrikning med
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Resultatrikning

Foreningens intiikter
Arsavgifter och hyror
Summa intikter

Roérelsekostnader

Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Styrelsearvodeskostnader

Avskrivning av materiella anlidggningstillgingar
Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Rénteintikter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2,3,4,5

2021-01-01
-2021-12-31

1347 661
1347 661

=766 577
-61 448
-26 284

-565 168

-1 419 477

-71 816

12

-230 523

=230 511

-302 327

-302 327

10 (18)

2020-01-01
-2020-12-31

1346 018
1346 018

-724 067
-56 362
-12 886

-565 168

-1 358 483

-12 465
0

-237 805
=237 805

=250 270

-250 270
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12
13

2021-12-31

70 057 522

409 498

64 486

473 984

2331

476 315

70 533 837

11 (18)

2020-12-31

70 622 690

424 765
61330
486 095
3500

489 595

71 112 285
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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

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14
15

15

16

2021-12-31

49 438 000
7 593 804
1 266 004

58 297 808

-3 072 637
-302 327
-3374 964

54 922 844

5000 000

10 360 000
89319
2113

159 561
10 610 993

70 533 837
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2020-12-31

49 438 000
7 593 804
1152167

58 183 971

-2 708 530
--250270
-2 958 800

55225171

15 660 000

20 000
50 831
1543
154 740
227 114

71 112 285
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Noter
Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

13 (18)

Arsredovisningen 4r uppriittad i enli ghet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allminna

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

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter

Anliggningstillgingar

Anliggningstillgingar skrivs av enligt plan ver den fovintade nyttj andeperioden med hinsyn till

vésentligt restviirde.
Tillimpade avskrivningstider:

Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader
Inventarier, verktyg och installationer

Not 1 Rorelseintikter

Arsavgifter

Hyror parkering/garage

Ovriga intikter / Avrundning

Intékter dverlatelse/pant (motsvaras av adm kostnad)

Not 2 Fastighetsskotsel

Stidning, entreprenad
Stadning enl bestéllning
Hiss

Serviceavtal
Forbrukningsmaterial
Kontroll -Tillsynsavgift
Fordonskostnader (slaphyra)

0,83 % /120 ér
10 %/ 10 ar

2021

1189 596
156 636

1

1428

1 347 661

2021
24930

20 569
2375
941

17 570
228
66 613

2020

1189 596
155 949
0

473
1346 018

2020

24 930
750

19 225
4750
1499
2528

53 682
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Not 3 Reparationer

Reparation gemensamma utrymmen
Reparation 14s
Vattenskada

Not 4 Periodiskt underhall

Periodiskt underhall ventilation
Periodiskt underhall installationer (radiatorbyte)
Periodiskt underhdll mark och utemiljé

Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel

Uppvirmning

Vattenkostnader

Sophimtning, sopsug, grovsopor
Forsdkring

Sjalvrisk

Garagekostnader
Kommunikation (TV, Tele, IT)
Fastighetsskatt

Not 6 Forvaltnings- och externa kostnader

Forvaltningsarvode ekonomisk fdrvaltning
Revisionsarvoden (extern revisor)

Pant & verlatelsekostnad (motsvaras av intikt)
Kontorskostnader

Ovriga forvaltningskostnader

2021

1882
4751

6 633

2021

37733

37733

2021

48 586
233 580
49 798
70 676
27515
0

163 784
33939
27721
655 599

2021

36242
14 500
1428
4410
4 868
61 448

14 (18)

2020

5050
5050

2020
13 750

32 488
46 238

2020

39193
206 248
46 032
63 510
26 649
16 100
162 560
31654
27 151
619 097

2020

35623
14 375
473
5191
700
56 362
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Not 7 Styrelsearvodeskostnader

Styrelsearvoden
Ovriga arvoden
Sociala avgifter

Not 8 Riintekostnader

Lénerintor
Ovrigt

Not 9 Arets resultat

2021

19 000
1000
6284

26284

2021

230 502

21
230 523

15 (18)

2020

10 000
1000
1 886

12 886

2020
237 805

0
237 805

P4 grund av foréndrade redovisningsregler efter foreningens bildande och dirmed kade kostnader for
foreningen i form av 6kade avskrivningar ar foreningens resultat for aret negativt. F 6reningens resultat
kommer troligen vara negativt under en overskadlig framtid. Viktigt att notera 4r att foreningen har ett

positivt resultat exklusive avskrivningar samt ett positivt kassafléde.

Not 10 Arets resultat / Underhallséverskott

Det justerade resultatet nedan benéimns "Underhallséverskott” och bor visa pa ett dverskott for att skapa
reserver for framtida underhall samt indikera att medlemmar bidrar rimligt till att betala for arets slitage

pa fastigheten.

Avrets resultat

Justering for bokforingsméssigt beriknade
avskrivningskostnader

Justering for arets kostnad periodiskt underhall
UNDERHALLSOVERSKOTT

2021

=302 327

565 168

37733

300574

2020

-250 270

565 168
46 238
361 136

Byggnadsytan ar 2 045 kvm vilket ger ett underhliséverskott om 147 kr/kvm (177 kr/kvm)

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

intervallet 150-250 kr/kvm for att indikera att fGreningen har en rimlig avgiftsniva.

Vi %
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Not 11 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Not 12 Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare

Likvida medel pa skattekonto

Likvida medel pa eget bankkonto i SHB hos ekonomisk
forvaltare

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Hyra parkering
Forsakring
Kabel tv
Bredband
Telia

KTC Control

2021-12-31

75 000 000
75 000 000

-4 377310
-565 168
-4 942 478

70 057 522

34 000 000
22 400 000
56 400 000

63 157 522
6 900 000
70 057 522

2021-12-31

842

408 656
409 498

2021-12-31

42 038
6945
6148
6 000

980
2375
64 486

16 (18)

2020-12-31

75 000 000
75 000 000

-3 812 142
-565 168
-4 377 310

70 622 690

34 000 000
22 400 000
56 400 000

63 722 690
6 900 000
70 622 690

2020-12-31

4704

420 061
424 765

2020-12-31

40 946
6 681
5973
6 750

980
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Not 14 Langfristiga skulder

2021-12-31 2020-12-31
Skulder som ska betalas senare 4n fem &r efter balansdagen 0 15 580 000
0 15 580 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér fordelning av lingfristiga lan.
Riintesats Datum for Linebelopp Léanebelopp
Langivare % rintefindring 2021-12-31 2020-12-31
SHB 226569 1,00 2022-03-07 1 360 000 1 680 000
SHB 252880 1,16 2025-03-01 5000 000 5 000 000
SHB 10062 1,65 2022-03-30 9 000 000 9 000 000
15 360 000 15 680 000
Kortfristig del av 1ngfristig
skuld 10 360 000 20 000

Lénens syfte &r langfristigt, men regelverket kriver numer att 18n for omforhandling nastkommande ar
samt planerade amorteringar skall klassificeras som kortfristigt,

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Réantor

Styrelsearvode

Soc avg pa styrelsearvode
Revision

Forbetalda avgifter
Ovrigt

Not 17 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

2021-12-31

5740
20 000
6284
21 500
105 157
880
159 561

2021-12-31

25 562 000
25 562 000

2020-12-31

6 629
11 000
2738
21 500
112 873
0

154 740

2020-12-31

25 562 000
25 562 000
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Daniel Lé6f £,
Ordforande
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Cecilia Kogg enneth Ohlsson

Var revisionsberittelse har limnats 2022- O L} O ]
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Per Engzell Lars Borjesson
Auktoriserad revisor Revisor



