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Verksamhetsberattelse

Styrelsen informerar

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

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

Aret i korthet

Arsstimman gick av stapeln tisdagen den 16 april.

I syfte att minimera liknande ordningsstérningar i vart ndromrade som forekom under sommaren 2018 sé
kontaktade styrelsen under véren Sundbybergs kommun. Detta ledde till ett méte den 8 maj mellan
styrelsen och representanter for Sundbybergs Brottsforebyggande Rad (BRA). Vid métet berittade vi om
hur vi och vira medlemmar upplevde den forra sommarens ordningsstorningar, och limnade bl. a forslag
pa en ny dragning av grénsen for alkoholfortaring pa allmén plats i Sundbyberg. BRA var vid
motestillfillet helt nybildat, och hade sjilva dnnu inte haft ndgot méte, sa tyvérr kunde de inte lova oss
ndgot. Diremot upplevde styrelsen att de lyssnade pé vér oro och tog till sig av vara idéer.

Under hésten 2019 pébdrjade vi en radonmétning i vér fastighet. Métningen dr ett krav som
miljokontoren i kommuner stéller pd bostadsrittsforeningar. Den skall genomf6ras dver minst 3
manaders tid under den s kallade “eldningssésongen” (oktober april) och dérefter rapporteras in till
Sundbybergs Stad. I vért fall sker denna inrapportering i januari 2020. D4 var fastighet ar en sé kallad
3D-fastighet, utan direkt markkontakt, samt byggd 2006 sé finner styrelsen ingen anledning till oro dver
forhojda radonvirden.

Séndagen den 8 december bjd styrelsen in foreningens medlemmar till den &rliga adventsgloggen pd
loftgangen. Efter en oroande regnig formiddag sa klarnade vadret upp precis i tid tills grillarna téndes,
korvarna grillades och gloggen &ngade. Ett trevligt eftermiddagsmingel i adventsbelysningens sken.

Foreningens ekonomi #r god. Fére avskrivningar &r resultatet 2019 ca 4243 tkr (fg &r ca +235 tkr).
Likviditeten infor 2020 4r god. Att foreningen efter avskrivningar visar ett negativt resultat beror enbart
pa de avskrivningsregler som infordes 2014. Att 6ka avgifterna sa att intikterna ticker avskrivningarna
saknar relevans i forhallande till foreningens ekonomiska behov.

Foreningens storsta 16pande utgiftspost dr rantorna. Styrelsen har bevakat rdntemarknaden i syfte att ha
lanen placerade till ldgsta mdjliga rinta. Under aret har ldnen amorterats med 500 tkr. Avgifterna har inte
forédndrats
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Styrelsen informerar om fastigheten

Fastighet och ligenhetsfordelning

Foreningens fastighet med beteckningen Apoteket 23 och byggar 2006, r beldgen i Sundbybergs
kommun, med adress Franstorpsvigen 14. P4 fastigheten finns tva bostadshus innehallande 19
ldgenheter, samtliga ldgenheter dr upplatna 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 lagenheterna dr som foljer:

1 rok 2 rok 3 rok 4 - 510k >5 rok
0 st 0 st 5 st 14 st 0 st

Fastighetsforsikring
Fastigheten &r fullvirdesforsidkrad hos Stockholms Stads Brandférsékringskontor.

Fastighetsforvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har utférts av Arcada AB. Den 16pande fastighetsskotseln har ombesdr;jts
i egen regi och genom avtal med olika entreprendrer.

Genomforda atgirder under aret
Fortsatt uppfdljning och &tgirder kopplade till den Obligatoriska Ventilationskontrollen har genomforts.

Belysningen i trapphuset har bytts till LED med rorelse- och ljussensorer, i syfte att minska
elférbrukningen och behovet av att byta ut trasiga lampor.

Planerade atgarder/underhall

Foreningen har en l4ngsiktig plan for kommande planerat underhall. Enligt denna ridknar styrelsen inte
med nigra mer omfattande underhéllsatgirder under de ndrmaste fem dren. Den drliga avsittningen till
underhéllsplanen beréknas ticka det kommande planerade underhéllet.

Under 2020 planeras renovering och malning av de stora odlingsladorna pé loftgdngen nedanfor
hoghuset samt ommalning av grind och ricken vid brandtrappan, vilket inte blev av under 2019 p g a att
laimpliga entreprendrer inte identifierades forrdn for sent pé aret for att paborja den typen av projekt.

Projektet med att forbéttra och forenkla hanteringen av sékerheten vid inpassering i foreningens entréer,
kvarstér och styrelsen fortsitter att se dver olika alternativ och kostnader 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 ledamoéter véljs pa hogst tvd (2) ar.
Under verksamhetsaret har styrelsen haft foljande sammanséttning.

Jenny Leijonhufvud Ordinarie ledamot, Ordférande
Leif Astrom Ordinarie ledamot

Annelie Forsberg Ordinarie ledamot

Kari Alho Styrelsesuppleant

Adnan Mulisic Styrelsesuppleant

Lena T6rnblom Styrelsesuppleant

Revisorer

Cecilia Kogg Revisor

Per Engzell Auktoriserad revisor, Engzells Revisionsbyrd AB
Lars Borjesson Revisorssupleant
Valberedning

Daniel Lof Valberedning

Jan Nordberg Valberedning
Foreningsfragor

Styrelsen har under &ret genomfort 8 protokollférda sammantriden.

Avtal

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

Com Hem Kabeltv, bredband

Sundbybergs Stadsnét Bredband, telefoni, bredbandstv
Allménna rérjouren Rorjour och 6vrig teknisk jour
KoneHissen, jour och service

Norrenergi Fjarrvirme

Laspunkten Nycklar och lasservice

Berge Stdd AB Stddning allminna utrymmen

KTC Styr- och reglerutrustning
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Styrelsen informerar om ekonomin

Arsavgifter

Enligt foreningens stadgar skall bostadsrittsinnehavarna betala rsavgift for finansiering av foreningens
kostnader. Fordelningen av &rsavgifterna #r baserad pa ldgenheternas insatser och det dr styrelsen som
beslutar om dndring av arsavgifterna.

Arsavgifterna hojdes senast 2013-01-01 med 3,5 procent. Nagra ytterligare férandringar dr inte
planerade.

Finansiering av underhall

Under de senaste aren har féreningen kunnat anvinda avskrivningar och 6verskott i driften till
amorteringar. Denna strategi synes dven kunna anvindas under de nédrmaste kommande aren. Det innebdr
att kommande storre underhall kan finansieras med ny beldning. Amorteringar fungerar ddrmed som ett
sparat reservkapital samtidigt som de sénker foreningens driftkostnader.

Belaning

Styrelsens mal har varit att i mojligaste mén minska freningens belaning utan att hoja rsavgifterna
utdver vad driften krivt. Under nuvarande lagrinteperiod bedoms amorteringar kunna fortsitta med syfte
att kunna undvika héjningar av drsavgifterna vid kommande rantehdjningar. Det genomforda
kapitaltillskottet har samma syfte.

Styrelsen har i sitt arbete med féreningens 18n strivat efter att ha lan med olika bindningstid och
samtidigt anpassa bindningstider till vid varje tidpunkt rddande réanteldge. Féreningens 1an har sedan
stimman 2007 minskats med 9.800.000 k.

Taxeringsvarde

Fastighetens taxeringsvirde var enligt senaste taxeringsbeslutet 2019 56,4 milj av vilket byggnaderna
svarade for 34 milj. Schablonmissigt ska taxeringsvardet motsvara 75 procent av marknadsvirdet vilket
skulle betyda att detta 4r ca 75 milj kr. Det faktiska marknadsvérdet 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 kr/kvm byggnadsyta
Rorelsekostnader (exkl avskr) kr/kvm byggnadsyta
Avskrivningar kr/kvm byggnadsyta

Rénta kr/kvm byggnadsyta

Bankléan kr/kvm bostadsréttsyta
Belaningsgrad % (skuld/taxeringsvarde)

Avsittning underhallsfond kr/kvm byggnadsyta
Underhéllsfond ki/kvm byggnadsyta
Underhallsoverskott ki/kvm byggnadsyta
Totala underhéllsreserver i tkr

2019
-321
-430

71 404
86

582
652
398
276
136

7 667
28

51
509
149

2255

2018
-330
-439

72 289
165

582
668
418
276
135

7922
34

51
455
160

2012

2017
-517
-410

72 611
103

582
654
484
276
146

7922
34

51
403
173

1789

5(17)

2016
-276
-171

73 280
138

582
652
340
276
171

7995
35

51
351
141

1728
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(Bostadsrittsyta 2 045 kv, lokalyta 0 kvin samt byggnadsyta 2 045 kvm)

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

Totala intdkter kr / kvm byggnadsyta
Anger foreningens totala intikter per kvadratmeter av den totala byggnadsytan. Intdkterna skall dels ticka de arliga
utgifterna och bor dels ticka de berdknade kostnaderna for arets slitage pa fastigheten..

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

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

Belaningsgrad % (skuld / tax-viirde)
Ger en bild av féreningens skuldsittning i forhallande till ett marknadsvérde (tax vérde uppskattas till 75% av ett
marknadsvirde)

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

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

Totala underhdllsreserver i tkr

Nyckeltalet anger de totala reserverna som foreningens ekonomi har genererat under aren och som aterstér och kan
anvindas for framtida underhall. Reserven bestar av tre reservgenererande poster; Ackumulerade avskrivningar,
Fond for yttre underhall och Balanserade resultat frén tidigare 4r.
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Styrelsen for Brf Apoteket 1 fir hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret 2019.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberaéttelse

Med forvaltningsberdittelsen bérjar den lagstadgade informationsgivningen.

Verksamheten

Allmiéint om verksamheten

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

Fastigheten dr fullvardesforsikrad hos Stockholms Stads Brandforsdkringskontor.

Foreningen har sitt site i Sundbyberg.

Medlemsinformation
Vid drets borjan hade foreningen 34 medlemmar fordelade pa foreningens 19 lagenheter. Under éret har
inga dgarfordndringar skett. Vid arets slut uppgéar medlemsantalet till 34 medlemmar. 4
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Flerarsoversikt (tkr)
Foreningens intékter

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Forandring av eget kapital (Tkr)

Medlems-
insatser

Belopp vid arets ingdng 49 438
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utging 49 438

2019
1332
-321
78

Upplatelse-
avgift

7594

7 594

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

ansamlad forlust
drets forlust

behandlas sé att
Avsittning till Yttre fond
i ny rdkning overfores

2018
1366
-330
77

Fond for
yttre

underhéll

931

109

1040

2017
1337
-517
77

Balanserat

resultat

-1 836

~440

-2 276

-2275979
-320 946
-2 596 925

111 605
-2 708 530
-2 596 925

2016
1332
-276
71

Arets

resultat

-330

330
-321
-321

8(17)

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

per ar.

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tilldggsupplysningar.

Totalt

55796

=321
55 475
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Resultatrikning

Foreningens intidkter
Arsavgifter och hyror
Summa intikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Forvaltnings- och externa kostnader
Styrelsearvodeskostnader

Avskrivning av materiella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Rénteintédkter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2019-01-01
-2019-12-31

1332431

1 1332 431
2,3,4,5 741 661
6 .58 301
7 ~12 053
-565 168

41377183

-44 752

2832

8 2279 026
276 194

-320 946

9,10 -320 946

9(17)

2018-01-01
-2018-12-31

1365816
1 365 816

=797 604
-55 861
-833

-565 168
-1 419 466

-53 650
0

-276 450
=276 450

-330 100

-330 100
/5
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar och bankkonto hos forvaltare
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omséttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12
13

2019-12-31

71 187 858

151 407

60 746

212 153

3500

215 653

71 403 511

10 (17)

2018-12-31

71 753 026

466 751
65174
531 925

3574
535499

72 288 525 -
Z
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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

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14
15

15

16

2019-12-31

49 438 000
7 593 804
1 040 562

58 072 366

-2275979
-320 946
-2 596 925

55475 441

15 680 000

20 000
57754
13 728
0

156 588
248 070

71 403 511

11 (17)

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

0

104 495
26410
3070
158 163
292 138

72 288 525/7,
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Noter

Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfoéringsnimndens allménna

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

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Anlaggningstillgdngar

Anliggningstillgdngar skrivs av enligt plan 6ver den fovéntade nyttjandeperioden med hinsyn till
vésentligt restvérde.

Tillimpade avskrivningstider:
Materiella anliggningstillgingar

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

Not 1 Rorelseintikter

2019 2018
Arsavgifter 1189596 1 189 596
Hyror parkering/garage 142 394 176 297
Ovriga intikter -24 77
Intdkter 6verlatelse/pant (motsvaras av adm kostnad) 465 0
1332431 1365 816

Not 2 Fastighetsskotsel
2019 2018
Stddning, entreprenad 24 556 25399
Hiss 18 121 16972
Serviceavtal 4750 6 994
Forbrukningsmaterial 5553 0
OVK 0 17 500

52 980 66 865
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Not 3 Reparationer

Reparation VVS
Reparation 14s
Reparation ventilation
Vattenskada
Skadegorelse

Not 4 Periodiskt underhall

Periodiskt underhall byggnad
Periodiskt underhéll ventilation
Periodiskt underhéll elinstallationer

Not 5 Drifts- och taxebundna kostnader

Fastighetsel

Uppvéarmning

Vattenkostnader

Sophédmtning, sopsug, grovsopor
Forsékring

Garagekostnader
Kommunikation (TV, Tele, IT)
Fastighetsskatt

Not 6 Forvaltnings- och externa kostnader

Forvaltningsarvode ekonomisk forvaltning
Revisionsarvoden (extern revisor)

Pant & dverlatelsekostnad (motsvaras av intékt)

Kontorskostnader
Maoteskostnader styrelse och stimma
Ovriga forvaltningskostnader

2019

2 806
14 391

2375
200
19 772

2019

60 625
60 625

2019

44720
209 638
47235
62 076
25 897
160 936
31619
26 163
608 284

2019

35116
14 375
465
5128
1 000
2217
58 301

13 (17)

2018

1482
15735

17217

2018

38 645
85 081
0

123 726

2018

45 452
204 005
47 650
55050
24 324
156 800
31112
25403
589 796

2018

33 646
14 125

4792
2016
1282
55 861
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Not 7 Styrelsearvodeskostnader

Styrelsearvoden

Ovriga arvoden

Sociala avgifter

Justering gamla reserveringar arvoden
Justering gamla reserveringar sociala avgifter

Not 8 Rintekostnader

Laneréntor

Not 9 Arets resultat

2019

9100

900

3100

-1 047

12 053

2019

279 026
279 026

14 (17)

2018

10 000
900
3733
-10 500
-3300
833

2018

276 450
276 450

P4 grund av forindrade redovisningsregler och ddrmed 6kade kostnader for foreningen i form av 6kade
avskrivningar dr foreningens resultat for dret negativt. Féreningens resultat kommer troligen vara
negativt under en dverskadlig framtid. Viktigt att notera ar att foreningen har ett positivt resultat

exklusive avskrivningar samt ett positivt kassafldde.

Not 10 Arets resultat / Underhallsoverskott

Uppstillningen nedan justerar rets resultat for periodiskt aterkommande underhéllskostnader samt

bokféringsméssigt berdknade avskrivningskostnader. Det justerade resultatet bendmns

"Underhéllsdverskott" och bor visa pé ett 6verskott for att skapa reserver for framtida underhall samt

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

Arets resultat

Justering for bokforingsmassigt berdknade
avskrivningskostnader

Justering for drets kostnad periodiskt underhall
UNDERHALLSOVERSKOTT

2019

-320 946

565 168
60 625
304 847

2018

-330 100

565 168
123 726
358 794

Byggnadsytan #r 2 045 kvm vilket ger ett underhéllsoverskott om 149 kr/kvm (160 kr/kvm)

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

intervallet 150-250 ki/kvm for att indikera att foreningen har en rimlig avgiftsnivé‘x.//,
(4

e
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Not 11 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde 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 intikter

Hyra parkering
Forsdkring
Kabel tv
Bredband
Telia

Ktc Control

2019-12-31

75 000 000
75 000 000

-3246 974
-565 168
-3 812 142

71 187 858

34 000 000
22 400 000
56 400 000

64 287 858
6 900 000
71 187 858

2019-12-31

21390

130 017
151 407

2019-12-31

40 640
6 605
5896
6750

855
0
60 746

15 (17)

2018-12-31

75 000 000
75000 000

-2 681 806
-565 168
-3 246 974

71 753 026

31 000 000
16 200 000
47200 000

64 853 026
6900 000
71 753 026

2018-12-31

7084

459 667
466 751

2018-12-31

40 234
6 081
5754
7500

855
4750
65174

R
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Not 14 Léingfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare dn fem &r efter balansdagen

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

Réntesats
Langivare %
SHB 63147 1,23
SHB 824114 1,99
SHB 10062 1,65

Kortfristig del av langfristig
skuld

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntor

Styrelsearvode

Soc avg pa styrelsearvode
Revision

Forbetalda avgifter

Not 17 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckning

Datum for
ranteindring
2020-03-04
2020-03-01
2022-03-30

2019-12-31

15 600 000
15 600 000

Lénebelopp
2019-12-31

1 700 000
5000 000
9 000 000
15700 000

20000

2019-12-31

9802
10 000
3100
21 500
112 186
156 588

2019-12-31

25 562 000
25562 000

16 (17)

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
21 800
6 035
21 500
98 408
158 163

2018-12-31

25562 000

25562 000
7
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