Brf Juvenalen 4 Arsredovisning 2019

Org.nr. 769614-0917
ARSREDOVISNING

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Juvenalen 4 far harmed avge redovisning for
verksamhetsaret 1 januari — 31 december 2019.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Féreningens @ndamal

"Féreningen har till andamal att framja mediemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tids-
begransning”. "Till medlem far i férsta hand antas fysisk person som fyllt 50 ar" enligt
gallande stadgar.

Féreningen registrerades 17 mars 2006 och férvarvade fastigheten samma ar. Senaste
version av stadgarna registrerades hos Bolagsverket den 10 september 2018. Bostads-
ratternas monsterstadgar anvands som inriktning fér uppdateringar av féreningens
stadgar. Detta ar till for att underlatta for foreningen att ha stadgar som ar i linje med
gallande lagstiftning.

Fastighet

Foéreningen ager fastigheten Juvenalen 8 i Solna kommun. Den bebyggdes 2006 med tva
flerbostadshus i sex vaningar samt kallare. Den omfattar 41 lagenheter upplatna at
medlemmarna, en gemensamhetslokal med évernattningsrum samt garage med 22
platser och 6 p-platser utomhus. Utomhusplatserna ar férberedda fér laddning av elbilar.

Lagenhetsfordelning ar:

2 rok 3 rok 4 rok
10 st 19 st 12 st

Totalyta ar 3 607 m? [agenhetsyta.
Byggnaden varms med fjarrvarme och har uppkoppling for bredband, telefoni och TV,
dessa tjanster ingar i manadsavgiften.

Taxeringsvardet per 2019-12-31 var 101.000.000 kronor (f.a. 78.000.000), varav
54.000.000 kr (49.000.000) avser byggnadsvarde och 47.000.000 kr (29.000.000) avser
mark. Hela taxeringsvardet avser bostader.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos If. Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.

Fastigheten har ett formansservitut avseende in- och utfart.

Foéreningsaktiviteter
Foreningen har sedan ordinarie féreningsstamma féretratts av

Styrelse: Per Bennet ordférande
Kenth Larsson ansvarig periodiskt underhall
Stig Rydberg ansvarig I6pande underhall
Lasse Rask I6pande och periodiskt underhall samt
brandskyddsombud
Anniqua Sjogren Lindstrom sekreterare
Lena Johnsson ansvarig ekonomi QQ /
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Suppleant: Krister Holmquist kommunikation och samordning
medlemsaktiviteter
Charlotte Carles avtal och yttre omgivningar
Revisor: Christina Gotting auktoriserad revisor
Valberedning:  Mats Ahlund sammankallande

Monica Carlsson

Under aret har tva lagenheter bytt 4gare. Vi kan konstatera att den laga omsattningen av
lagenheter i féreningen fortsatter. Ett gott tecken att alla vill bo kvar.

Vid den ordinarie foéreningsstamman behandlades endast ordinarie drenden, inga
propositioner eller motioner fran medlemmar forelag.

Styrelsen har haft 8 (9) protokollférda méten samt ett konstituerande méte under
verksamhetsaret. Information till medlemmarna, i form av en kort resumé, skickas ut
regelbundet efter varje styrelseméte. Informationen finns aven tillganglig pa Juvenalens
l6senordskyddade del av hemsidan. Darutéver har en sedvanlig informationskvall hallits i
slutet av aret dar féreningens ekonomi presenterats.

Nytt for i ar ar att vi bestamt oss att ga over till prognoser istéllet fér traditioneii
arsbudget. Prognoserna, som tacker aren 2020 — 2026, gicks igenom vid
informationsmétet i samband med hostens PUB-kvall. Vi forklarade da ocksa varfor vi valt
denna principiella styrningsmodell framfér traditionell budget. Styrelsen kommer som en
effekt av detta att forbereda dvergangen till K3 avskrivning, som skall vara klar att
sjosattas 2021-01-01, Huvudorsaken ar framst att battre kunna styra kommande st6rre
underhallsinsatser och fa mer rattvisande och jamnare ekonomiska utfall. Som en féljd av
detta kommer féreningen att utéka den 30-ariga underhallsplanen till en 50-arig.

Styrelsearbetet har utgatt fran var férvaltnings- och finansieringspolicy, styrelsens
arbetsordning, den 30-ariga underhallsplanen, samt fran I6pande drenden som uppkommit
under aret.

Hyresavtalet med JM har forlangts till och med januari 2021 med option till viss
férlangning.

Medlemsaktiviteter
Tva valbesokta staddagar har genomférts under aret.

Enligt Juvenalens tradition har ocksa ett antal trivselframjande aktiviteter genomférts
genom vara medlemmars férsorg, t ex traditionsenliga pubaftnar, bokcirklar, séndagskaffe,
kraftskiva, soppluncher, julbord, vinprovning. Dessa aktiviteter ligger inte inom styrelsens
uppdrag utan genomférs med frivilliga insatser och till sjalvkostnad.

Fastighetens forvaltning
Den tekniska och fortlépande forvaltningen har skétts genom styrelsemedlemmarnas
férsorg och aktiva medlemmar samt av utomstaende expertis.

rDen ekonomiska foérvaltningen har utfoérts av Menja Management AB. \’V‘%’ﬂ_ 7}?gp
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Foreningen har avtal for féljande tjanster:

= Fjarrvarme: Norrenergi AB

= Vatten: Solna Vatten AB

= EI Vattenfall Kundservice AB
= Bredband, telefoni, TV: TeliaCompany Sverige AB
= Stadning: PRO Stad AB

= Hushallssophamtning: SUEZ Sverige AB

= Hamtning av kallsorterat: SUEZ Sverige AB

= Fastighetsskoétsel: Cura Center AB

= Fastighetsjour: Stadens Energiteknik AB
= Mark och tradgard: Craftech AB

= Underhallsplanering SW: Planima

= Hissunderhall: Kone AB

= Hiss- och garageportsbesiktning:Kiva Inspecta AB

= Underhall av garageport: UNA Portar AB

=  Webbhotell: BRFNET/Svenska Virtuella System AB
= Ekonomisk férvaltning: Menja Management AB

= Underhallsplanering: Sustend AB

= Takskottning: Norin och Hedlund AB

= Las SW: lloq

Fastighetens skotsel och husets status

| stort fungerar fastigheten mycket val, stadning, sophantering, mark och tradgard samt
fastighetsskotsel skots till viss del av inkdpta resurser. Vi har en kontinuerlig uppféljning av
kvalité och bedémer att vi far god valuta for vara pengar.

Féreningen ar medlem i Bostadsratterna som &r en samarbetsorganisation for Sveriges
bostadsrattsfoéreningar.

Planerat underhall utférs utifran var 30-ariga underhallsplan, se Not 9.

Efter besiktning av fastigheten och vissa smarre justeringar av de i planen angivna
atgarderna har foljande arbeten utforts:

- Energideklaration (kpt tjanst), malning av planteringslador pa garden,
behandling av entre- och soprumsdérrar, inoljning av tratrappa, samt
malning av trapartier pa fasad (plan 6)

Av fér dessa atgarder budgeterade 66 000 kr har 15 110 kr férbrukats. Besparingen kan till
stor del tillskrivas att vissa arbeten utforts av féreningens egna medlemmar.

Lépande underhall, se Not 8. Vi har under aret bytt entreprenér for var fastighetsskotsel.

Brandtillsyn har genomférts under aret och brandskyddsombud har utsetts inom styrelsen.

Arbetsgrupper med specifika uppdrag

Tradgardsgruppen: Under tidigare ar har en grupp medlemmar arbetat med att sk6ta om
och utveckla tradgarden. Under 2019 har styrelsen tillsatt en trddgardsgrupp med mandat
att se dver utformningen av tradgarden och dven dess skétsel. Det har resulterat i att en
del vaxter bytts ut framst i rabatterna vid husens bada entréer. Allt for att underlatta

framtida skotsel. En hack mot Rasundavagen har planterats. \\S
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Féreningen har tecknat avtal med tradgardsentrependr.

Arbetsgruppen fér utformning av entréer och trappuppgangar. En arbetsgrupp har tillsatts
for att utveckla vara entreer sa att de upplevs an mer vdlkomnande och positiva.
Arbetsgruppen fortsatter sitt arbete under 2020.

Framtidsgruppen: Under 2018 drog féreningen in fiber till samtliga Iagenheter och da valde
vi att dra in dubbla fiber till varje lagenhet. Det innebar att varje lagenhet idag har tillgang
till snabba internettjanster. En arbetsgrupp har nu bildats for att se dver vilka tjanster som
en modern flerfamiljsfastighet av imorgon kommer att se som viktiga. Det kan vara allt fran
laddning av elbilar, personliga larmtjanster, direkt access till valda grannar till produktion
av egengenererad el, individuell styrning av tjanster i lagenheten, bokning av externa
servicetjanster etc. Framtidsgruppen har pabérjat sitt arbete med referensbesok och
idéinsamling.

Ekonomi
Avgifterna har hallits oférandrade sedan forra sdnkningen 2016. Styrelsen bedémer det
inte troligt att det &r mojligt sdnka avgifterna ytterligare inom de narmsta aren.

Forbrukningskostnaderma 6kade nagot som foljd av hégre tradgardskostnader.
Underhallskostnaderna blev sammantaget marginellt lagre.
Férvaltningskostnaderna kunde sankas med 12%.

Vid prognosarbetet infor 2020 och framgent har vi kommit fram till att vi bér byta
avskrivningsmodell fran dagens K2 till komponentavskrivning enligt K3. Detta for att battre
kunna styra kommande stérre underhallsinsatser och fa ett mer rattvisande och jamnare
ekonomiskt utfall. Skiftet &r planerat att genomféras per 2021-01-01. Vi har ocksa kommit
fram till att det blir en battre dverblick av ekonomin éver tid om vi samtidigt gar 6ver fran en
arlig budget till en langsiktig prognosmodell. Som en féljd av detta kommer féreningen att
utéka den 30-ariga underhallsplanen till en 50-arig. Avskrivningarna utgér en betydande
del av resultatrakningen. Amortering pa lanen sker enligt en ca 50-arig amorteringsplan.
Troligtvis maste vi senare lana upp for vissa omkostnader typ byta fonster, ommalning av
fastigheten och liknande men dessa atgarder ligger langt senare i var UH-plan.

Réntekostnaderna 6kade nagot som foljd av hégre marknadsrantor.

Sedan tre ar betalar féreningen full kommunal fastighetsavgift.

Féreningens lan omférhandlades 2015. | dagslaget har féreningen tva lan med 3
manaders bindningstid for att sakerstélla att samtliga lan forfaller samtidigt infor den

planerade bankupphandlingen i linje med géllande finanspolicy. Se vidare under Not 5.

Sammanfattningsvis kan sédgas att féreningens ekonomi ar mycket stabil.

Arvode till styrelsen har under 2019 utgatt med 80.000 kr plus lagstadgade
arbetsgivaravgifter. e-)\g(/ f/
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Nagra nyckeltal ) -

2015 2016 2017 2018 2019 |
Intakter [tkr] 2716 2609 2607 2635 2687
Resultat [tkr] 40 110 T 174 240
Arsavgift 1) | [kr/m?] 675 641 641 641 641\
Driftskostnader |2) | [kr/m?] 281 375 426 359 349
varavvarme | 1) | [kr/m?] 83 87 83 85 83
Avskrivning |0 | [kem? | 244 244 244 244 244
Réantekostnad | 1) | [kr/m?] 216 73 70 79 85
Lan | kemq| 10091 9759| 9537 9232 8927
Belaning 13| %) 46 45 44 43 32|
Rantekanslighet4) | [%] 15 15| 15 14| 14

y

1) Ber#knat pa total bostadsyta.

2) Forbrukning + Underhall + Forvaltning + Skatt, pa total bostadsyta.

3) Beraknat som langfristiga skulder i forhallande fill taxeringsvardet.

4) Férandring av arsavgift som folid av 1 procentenhets férandring av ranta pa de langfristiga skulderna.

Av nyckeltalen ovan motsvarar Arsavgift, Varme, Avskrivning, Lan och Rantekanslighet de
fem nyckeltal som féreslas i statens utredning 'Starkt konsumentskydd pa bostadsratts-
marknaden' (SOU 2017:31).

Féreningens bank har rekommendationer for nagra nyckeltal, som de anser att bostads-
rattsféreningar allmént bér ligga kring. Med tanke péa att banken ar landets storsta
kreditgivare till saval féreningar som bostadsrattshavare har de ett omfattande siffer-
underlag att tillga. Om vi jamfér var forening med deras nyckeltal framkommer foljande.

Driftskostnader (som banken definierar som férbrukning + underhall + férvaltning + skatt )
anses ska ligga pa 400-450 kr/m? per &r. Att vi, se tabellen ovan, hamnar pa 349 kr/m? ar
bra.

Kapitalkostnader, dvs réntekostnad, kan normalt ligga pa 100-200 kr/m* och ar. Utifran att
vi &r en relativt ny férening med alltjimt hég belaning, med tidigare hoga réntekostnader,
far nuvarande 85 kr/m? anses vara bra!

Slitaget, som avspeglas i avskrivningar, anser banken bestamt att de bor uppga till 200-
250 kr/m? och ar och dar ligger vi.

Detta summerat skulle enligt banken ge arsavgift om 700-900 kr/m?, vi har 641 kr/m?.

Visentliga hdandelser efter raikenskapsaret
Inga handelser av mer vasentlig karaktar har intraffat efter arets utgang.

Dispositionsforslag
Styrelsen foreslar att de till disposition tillgdngliga medlen:

Balanserat resultat -65.380,-
Arets resultat 240.298.-
Summa 174.918 -

disponeras salunda:
| ny rékning féres 174.918,-

Betraffande foreningens resultat och stélining i vrigt hanvisas till foljande resultat- och
balansrakningar samt noter. (]LL /
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Arsredovisning 2019

RESULTATRAKNING
Belopp | kronor Not 2010 2018
Intakter
Arsavgifter 2312628 2312628
Ovriga avgifter 4176 1593
Hyror garage och p-plats 276 620 275734
Gemensamhetslokal Juvelen 82 650 43 320
Ovriga intakter 10 025 2 050
Summa intékter 2 686 099 2635325
Kostnader
Férbrukning
Varme 298 202 305 153
Vatten 36 900 39 657
El 59 162 69 312
Bredband, telefoni, TV 104 500 104 274
Tradgard 62 757 13 961
Stadning 64 903 78 198
Sophamtning 37 063 41 629
Hisskétsel 39 298 39 382
Fastighetsskotsel 42 719 38775
Snéréjning 6 250 6 250
Summa férbrukning 751 754 736 590
Lépande underhall
Uh mark/tradgard 99 966
Ovrigt underhall och reparationer 8 61539 70 796
Foérbrukningsmaterial 5253 6 032
Forbrukningsinventarier 11 261 79 445
Summa Iépande underhall 178 019 156 272
Planerat underhall 9 15110 53 570
Férvaltning
Kontorsomkostnader 8 755 9 363
Forsakring 45 628 43 724
Bankkostnader 2288 2222
Ekonomisk férvaltning 67 600 66 563
Revision 17 750 17 000
Ovriga frammannde tjanster 6 125 29 687
Foéreningsavgifter 5310 5200
Stammor och méten 3593 11 398
Ovrigt 12 672 14 211
Arvoden 80 000 80 000
Sociala avgifter 8 168 13 088
Summa férvaltning 257 890 292 455
Skatt  Fastighetsskatt/-avgift 56 457 54 817
Avskrivning
Avskr byggnad 1,2 881 366 881 366
Summa avskrivning 881 366 881 366 n}g é/_/
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RESULTATRAKNING
Belopp | kronor Not — 2019 2018
Resultat efter avskrivningar 545 503 460 255
Finansiellt
Intékter
Ranteintakter 0 0
Ovr finansiella intékter 0 0
Summa intékter 0 0
Kostnader
Rantekostnader 305 205 286 231
Ovr finansiella kostnader 0 0
Summa kostnader 305 205 286 231
Skatt
Skatt  Inkomstskatt 0 0
Arets resultat 240 298 174 024

2
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BALANSRAKNING
Belopp | kronor Not 2019 2018
TILLGANGAR
Anléaggningstillgangar
Mark 1,2 31879200 31879 200
Byggnad 1,2 101077 907 101 959 273
Summa anlaggningstillgangar 132 957 107 133 838 473
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 950 4627
Foérutbetalda kostnader 88 565 72 463
Upplupen hyresintakt 25 000
Likvida medel 34 555 476 672 442
Summa omséttningstillgangar 669 991 749 532
Summa tillgangar 133 627 098 134 588 005
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Medlemmarnas insats 40 114 000 40 114 000
Upplatelsefond 60 176 000 60 176 000
Fond fér yttre underhall 721 400 721 400
Summa bundet eget kapital 101 011 400 101 011 400
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -65 380 -239 404
Arets resultat 240 298 174 024
Summa fritt eget kapital 174 918 -65 380
Summa eget kapital 101 186 318 100 946 020
Langfristiga skulder
Hypotekslan 5 32 200 000 33 300 000
Summa langfristiga skulder 32 200 000 33 300 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 23 805 64 736
Forutbetalda medlemsavgifter 32932 41 869
Upplupna kostnader T 155 332 206 798
Skatteskuld 4 696 4 579
Ovriga skulder 24015 24 004
Summa kortfristiga skulder 240 780 341 986
Summa skulder 32440780 33 641 986
Summa eget kapital och skulder 133 627 098

Q/
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Noter till Resultat- och Balansraknin
‘Belopp 1 kronor

Arsredovisning 2019

2019

—2018

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har vasentligen upprattats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allmanna rad, BFNAR 2016:10 (K2).
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.

Not 1 Avskrivningsplan
Avskrivningen &r linjar med 0,8% av hela byggnadens anskaffningsvérde, enligt rekom-

mendation fran SABO: 'Komponentredovisning av fastigheter' (2013).

Not 2 Anlaggningstillgangar

Mark
Anskaffningsvarde

skrivs ej av

Bokfort varde
Byggnad skrivs av med 0,8%
Anskaffningsvarde
Ackumulerad avskrivning

Arets avskrivning enl plan
Bokfort varde

Not 3 Likvida medel

Kassa
Penningmarknadskonto Swedbank
Fastrantekonto Swedbank — Swish

Summa

Not 4 Forandring i likvida medel

Arets resultat
+ Avskrivningar

Okning (-) / minskning (+) av kortfristiga fordringar
Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder
Fran I6pande verksamhet

- Investeringar

- Amorteringar

+ Upptagna lan
Arets kassaflode

Not 5 Hypotekslan

¥

Swedbank Hypotek 761-7
Swedbank Hypotek 317-2
Swedbank Hypotek 318-0

0,965% rorl 3 man
0,965% rorl 3 man
1,090% bu ->201125

Summa
Not 6 Eventualférpliktelser
Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser
Sida 9

31879 200
31 879 200

110 170 800
-8 211 527
-881 366
101 077 907

0

502 862
52 614
555 476

240 298
881 366

1121 664

-37 425
-101 205

983 034

0
-1 100 000

-116 966

0

-116 966

10 100 000
10 600 000
11 500 000
32 200 000

41 800 000
Inga

31879 200
31 879 200

110 170 800
-7 330 161
-881 366
101 959 273

547

641 379
30 516
672 442

174 024
881 366

1055 390

5 095
-3 668

1056 817

0
-1 100 000

-43 183

0

-43 183

10 100 000
11 700 000
11 500 000
33 300 000

41 800 000
Inga
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Arsredovisning 2019

Belopp | kronor ~2019
Not 7 Upplupna kostnader

Varme 37 584
El 5523
Revision 17 500
Arvoden inkl arbetsgivaravgift 64 168
Rantor 30 557
Summa 155 332

Not 8 Ovrigt underhall och reparationer
Sotningsdistr, Rensning franluft tvattstuga 1969
Rasunda Las, byte kodpanel 6 875
AS Underhall, februari o arbete cirkelpump 6 943
Elnet, arb brytare nyckl motorvéamare 1874
UNA, service portar 1775
Nokas, arb automatik o trasig sakring 2173
AS Underhall, mars o felsékning pump 1811
Cura, byte dorr till cykelrummet 15 000
Cura, felsékning trappbelysning 3631
Stenlunds, mangelduk 680
UNA, service portar 1940
Nokas, reparation lassystem/cylindrar 11 344
Cura, service kodlas o lysrér 915
Nokas, sakerhetsanl. 191001-200930 1358
Cura, service tvattstuga soprum 3251
Summa 61 539

Not 9 Planerat underhall

Sammanstalining av budgeterad och verklig kostnad fér planerat underhall fér 2019.

Budgeterad kostnad enligt justerad uh-plan: 66 000 kr.

En planerad atgard, inoljning av tratrappor budgeterad till 3.000 kr, har inte utférts detta

ar sa budget for utférda arbeten &r 63.000 kr.

Utfért arbete Budgeterad kostnad

Energideklaration
Malning, planteringslador gard
-"- bank vid nr 90
-"- panel plan 6
Summa

Besparing genom medlemmars eget arbete:

Sida 10

29 000
18 000

4 000
12 000

63 000

47 890
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