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A R S R E D O V I S N I N G 

Styrelsen for Bostadsrattsfbreningen Juvena len 4 far harmed avge redovisning for 
verksamhetsaret 1 januari - 31 december 2019. 

F O R V A L T N I N G S B E R A T T E L S E 

Fbreningens andamal 
"Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i 
fbreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tids-
begransning". "Till medlem far i fbrsta hand antas fysisk person som fylit 50 ar" enligt 
gallande stadgar. 

Fbreningen registrerades 17 mars 2006 och fbrvarvade fastigheten s a m m a ar. Senaste 
version av sladgarna registrerades hos Bolagsverket den 10 September 2018. Bostads-
ratternas mbnsterstadgar anvands som inriktning fbr uppdateringar av fbreningens 
Stadgar. Detta ar till fbr att underlatta for fbreningen att ha stadgar som ar I linje med 
gallande lagstiftning. 

Fastighet 
Fbreningen ager fastigheten Juvena len 8 1 Solna kommun. Den bebyggdes 2006 med tva 
flerbostadshus i sex vaningar samt kallare. Den omfattar 41 lagenheter upplatna at 
medlemmarna, en gemensamhetslokal med bvernattningsrum samt garage med 22 
platser och 6 p-platser utomhus. Utomhusplatserna ar fbrberedda for laddning av elbilar. 

Lagenhetsfbrdelning ar: _ r -. 

2 rok 3 rok 4 rok ^ ..... . .-"' '̂  • 

10 st 1 9 s t 1 2 s t : • \ ^i-- C '• .^c-} 

Totalyta ar 3 607 m^ lagenhetsyta. 
Byggnaden varms med fjarrvarme och har uppkoppling fbr bredband, telefoni och T V , 
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 ar fuiivardesfbrsakrad hos If. Ansvarsfbrsakr ing fbr styrelsen ingar. 

Fastigheten har ett fbrmansservitut avseende in- och utfart. 

Fbreningsaktiviteter 
Fbreningen har sedan ordinarie fbreningsstamma fbretr§tts av -
Styrelse: Per Bennet 

Kenth Larsson 
Stig Rydberg 

. L a s s e Rask 

Anniqua Sjbgren Lindstrbm 
V , . Lena Johnsson 
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Valberedning: Mats Ahlund 
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sammankal lande 

Under aret har tva lagenheter bytt agare. Vi kan konstatera att den laga omsattningen av 
lagenheter 1 fbreningen fortsatter. Ett gott tecken att al ia vill bo kvar. 

Vid den ordinarie fbreningsstamman behandlades endast ordinarie arenden, inga 
propositioner eller motioner fran medlemmar fbrelag. • 

Styrelsen har haft 8 (9) protokollfbrda mbten samt ett konstituerande mbte under 
verksamhetsaret. Information till medlemmarna, i form av en kort resume, sk ickas ut 
regelbundet efter varje styrelsembte. Informationen finns aven tillganglig pa Juvena lens 
Ibsenordskyddade del av hemsidan. Darutbver har en sedvanlig informationskvall hallits i 
slutet av aret dar fbreningens ekonomi presenterats. 

Nytt fbr 1 ar ar att vi bestamt oss att ga bver till prognoser istallet fbr traditioneii 
arsbudget. Prognoserna, som tacker aren 2020 - 2026, gicks igenom vid 
informationsmbtet i samband med hbstens PUB-kva l l . Vi fbrklarade da ocksa varfbr vi valt 
denna principlella styrningsmodell framfbr traditioneii budget. Styrelsen kommer som en 
effekt av detta att fbrbereda bvergangen till K 3 avskrivning, som skall vara klar att 
sjbsattas 2021-01-01 , Huvudorsaken ar framst att battre kunna styra kommande stbrre 
underhallsinsatser och fa mer rattvisande och jamnare ekonomiska utfall. Som en fbljd av 
detta kommer fbreningen att utbka den 30-ariga underhallsplanen till en 50-arig. 

Styreisearbetet har utgatt fran var fbrvaltnings- och finansieringspolicy, styrelsens 
arbetsordning, den 30-arjga underhallsplanen, samt f ran Ibpande arenden som uppkommit 
under aret. 

Hyresavtalet med JM har fbrlangts till och med januari 2021 med option till v iss 
fbrtangning. 

Medlemsaktiviteter ^ ^ -
T v a valbesbkta staddagar har genomfbrts under aret. 

Enligt Juvena lens tradition har ocksa ett antal trivselframjande aktiviteter genomfbrts 
genom vara medlemmars fbrsorg, t ex traditionsenliga pubaftnar, bokcirklar, sbndagskaffe, 
kraftsklva, soppluncher, julbord, vinprovning. D e s s a aktiviteter ligger inte inom styrelsens 
uppdrag utan genomfbrs med frivilliga insatser och till s jalvkostnad. 

Fastighetens fbrvaltning 
Den tekniska och fortlbpande fbrvaltningen har skbtts genom styrelsemedlemmarnas 
fbrsorg och aktiva medlemmar samt av utomstaende expertis. 

Den ekonomiska fbrvaltningen har utfbrts av Menja Management A B . 
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Fbreningen har avtal for fbljande tjanster: 
Fjarrvarme: Norrenergi A B 
Vatten: So lna Vatten A B 
E l : Vattenfall Kundservice A B 
Bredband, telefoni, T V : Tel iaCompany Sverige A B 
Stadning: P R O Stad A B ~ 
Hushallssophamtning: S U E Z Sverige A B • 
Hamtning av kallsorterat: S U E Z Sverige A B 
Fastighetsskbtsel: Cura Center A B 
Fastighetsjour: S tadens Energiteknik A B , 
Mark och tradgard: Craftech A B 
Underhallsplanering S W : Planima 
Hissunderhali: K o n e A B 
Hiss- och garageportsbesiktning:Kiva Inspecta A B 
Underhall av garageport: UNA Portar A B 
Webbhotell: B R F N E T / S v e n s k a Virtuella Sys tem A B 
Ekonomisk fbrvaltning: Menja Management A B 
Underhallsplanering: Sustend A B 
Takskottning: Norin och Hedlund A B 
L a s S W : lloq 

Fastighetens skotsel och husets status 
I stort fungerar fastigheten mycket val , stadning, sophantering, mark och tradgard samt 
fastighetsskbtsel skbts till v iss del av inkbpta resurser. Vi har en kontinuerlig uppfbljning av 
kvalite och bedbmer att vi far god valuta fbr vara pengar. 

Fbreningen ar medlem 1 Bostadsratterna som ar en samarbetsorganisation for Sver iges 
bostadsrattsfbreningar. 

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

Efter besiktning av fastigheten och v i ssa smarre justeringar av de i planen angivna 
atgarderna har fbljande arbeten utfbrts: 

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

Av fbr dessa atgarder budgeterade 66 000 kr har 15 110 kr fbrbrukats. Besparingen kan till 
stor del tiilskrivas att v i ssa arbeten utfbrts av fbreningens egna medlemmar. 

Lbpande underhall, se Not 8. Vi har under aret bytt entreprenbr for var fastighetsskbtsel. 

Brandtillsvn har genomfbrts under aret och brandskyddsombud har utsetts inom styrelsen. 

Arbetsgrupper med specif ika uppdrag 
Tradgardsgruppen: Under tidigare ar har en grupp medlemmar arbetat med att skbta om 
och utveckia tradgarden. Under 2019 har styrelsen tillsatt en tradgardsgrupp med mandat 
att se bver utformningen av tradgarden och aven dess skotsel. Det har resulterat i att en 
del vaxter bytts ut framst i rabatterna vid husens bada entreer. Allt fbr att underlatta 
framtida skbtsel. E n hack mot Rasundavagen har planterats. 
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Fbreningen har tecknat avtal med tradgardsentrepenbr. 

Arbetsgruppen fbr utformnina av entreer och trappuppgangar. E n arbetsgrupp har tillsatts 
fbr att utveckia vara entreer s a att de upplevs an mer valkomnande och positiva. 
Arbetsgruppen fortsatter sitt arbete under 2020. 

Framtidsgruppen: Under 2018 drog fbreningen in fiber til! samtliga lagenheter och da valde 
vi att dra in dubbia fiber till varje lagenhet. Det innebar att varje lagenhet idag har tillgang 
till snabba internettjanster. E n arbetsgrupp har nu bildats for att se bver vilka tjanster som 
en modern flerfamiljsfastighet av imorgon kommer att se som viktiga. Det kan vara allt fran 
laddning av elbilar, personliga larmtjanster, direkt a c c e s s til! valda grannar till produktion 
av egengenererad el, individuell styrning av tjanster i lagenheten, bokning av externa 
servicetjanster etc. Framtidsgruppen har pabbrjat sitt arbete med referensbesbk och 
ideinsamling. 

Ekonomi 
Avgifterna har hallits ofbrandrade sedan fbrra sankningen 2016. Styrelsen bedbmer det 
inte troligt att det ar mbjiigt sanka avgifterna ytterligare inom de narmsta aren. 

Forbrukningskostnaderna bkade nagot som fbljd av hbgre tradgardskostnader. 

Underhallskostnaderna blev sammantaget marginellt lagre. 

Forvaltningskostnaderna kunde s a n k a s med 12%. 

Vid prognosarbetet infbr 2020 och framgent har vi kommit fram till att vi bbr byta 
avskrivningsmodell fran dagens K2 till komponentavskrivning enligt K 3 . Detta for att battre 
kunna styra kommande stbrre underhallsinsatser och fa ett mer rattvisande och jamnare 
ekonomiskt utfall. Skiftet ar planerat att genomfbras per 2021-01-01 . Vi har ocksa kommit 
fram till att det blir en battre bverblick av ekonomin bver tid om vi samtidigt gar bver fran en 
artig budget till en langsiktig prognosmodelL Som en fbljd av detta kommer fbreningen att 
utbka den 30-ariga underhaiispianen till en 50-arig. Avskrivningarna utgbr en betydande 
del av resultatrakningen. Amortering pa lanen sker enligt en ca 50-arig amorteringsplan. 
Troligtvis maste vi senare lana upp fbr v i ssa omkostnader typ byta fbnster, ommalning av 
fastigheten och liknande men dessa atgarder ligger langt senare i var UH-plan. 

Rantekostnaderna bkade nagot som fbljd av hbgre marknadsrantor. 

Sedan tre ar betalar fbreningen full kommunal fastighetsavgift. 

Fbreningens Ian omfbrhandlades 2015. I dagslaget har fbreningen tva Ian med 3 
manaders bindningstid fbr att sakerstal la att samtliga Ian fbrfaiier samtidigt infbr den 
planerade bankupphandlingen i linje med gallande finanspolicy. S e vidare under Not 5. 

Sammanfattningsvis kan sagas att fbreningens ekonomi ar mycket stabil. 

Arvode till styrelsen har under 2019 utgatt med 80.000 kr plus !agstadgade-r^ j 
arbetsgivaravgifter. I j % 
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Nagra nyckeltai 
2015 2016 2017 2018 2019 

Intakter ttkr] 2 716 2 609 2 607 2 635 2 687 

Resultat [tkr] 40 110 -65 174 240 

Arsavgift 1) [kr/m^ 675 641 641 641 641 

Driftskostnader 2) [kr/mT 281 375 426 359 349 

varav varme 1) [kr/m^ 83 87 83 85 83 

Avskrivning 1) [kr/m^ 244 244 244 244 244 

Rantekostnad 1) Ikr/m^ 216 73 70 79 85 

Lan 1) [kr/m^ 10 091 9 759 9 537 9 232 8 927 

Belaning 3) [%] 46 45 44 43 32 

Rantekanslighet 4) [%] 15 15 15 14 14 

1) Beraknat pa total bostadsyta. 
2} Fdrbrukning + Undertiall + Forvaltning + Skatt, pa total bostadsyta. 
3) Beraknat som langfristiga skulder i fdrtiallande till taxeringsvardet. 
4) Fdrandring av arsavgift som fdljd av 1 procentenhets fdrandring av ranta pa de langfristiga skulderna. 

Av nyckeltalen ovan motsvarar Arsavgift, Varme, Avskrivning, Lan och Rantekanslighet de 
fem nyckeltai som fbreslas i statens utredning 'Starkt konsumentskydd pa bostadsratts-
marknaden' ( S O U 2017:31) . 
Fbreningens bank har rekommendationer fbr nagra nyckeltai, som de anser att bostads­
rattsfbreningar allmant bbr ligga kring. Med tanke pa att banken ar landets stbrsta 
kreditgivare till sava l fbreningar som bostadsrattshavare har de ett omfattande siffer-
underiag att tillga. Om vi jamfbr var fbrening med deras nyckeltai framkommer fbljande. 

Driftskostnader (som banken definierar som fbrbrukning + underhall + fbrvaltning + ska t t ) 
anses ska ligga pa 400-450 kr/m^ per ar. Att vi, se tabellen ovan, hamnar pa 349 kr/m^ ar 
bra. 
Kapitalkostnader, dvs rantekostnad. kan normalt ligga pa 100-200 kr/m^ och ar. Utifran att 
vi ar en relativt ny fbrening med alltjamt hbg belaning, med tidigare hbga rantekostnader, 
far nuvarande 85 kr/nf anses vara bra! 
Slitaget, som avspeglas i avskrivningar. anser banken bestamt att de bbr uppga till 200-
250 kr/m^ och ar och dar ligger vi. 

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

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret 

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

Dispositionsfbrslag 
Styrelsen fbreslar att de till disposition tillgangliga median: Balanserat resultat -65.380,-

Arets resultat 240.298,-
Summa 174.918,-

disponeras salunda: 
I ny rakning fbres 174.918,-

Betraffande fbreningens resultat och stallning 1 bvrlgt hanv isas till fbljande resultat^ och 
balansrakningar samt noter. 
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R E S U L T A T R A K N I N G 

Belopp 1 kronor Not 2019 z C T 

Intakter 
Arsavgifter 2 312 628 2 312 628 
Ovriga avgifter 4 176 1 593 
Hyror garage och p-plats 276 620 275 734 
GemensamhetslokalJuvelen 82 650 43 320 
Ovriga intakter 10 025 2 050 

Summa intakter 2 686 099 2 635 325 
Kostnader 

Fdrbrukning 
Varme 298 202 305 153 
Vatten 36 900 ^ 39 657 
El ... 59 162 69 312 
Bredband, telefoni, T V 104 500 104 274 
Tradgard 62 757 13 961 
Stadning , . 64 903 78 198 
Sophamtning 37 063 41 629 
Hisskdtsel 39 298 39 382 
Fastighetsskotsel 42 719 38 775 
Snorojning 6 250 6 250 

Summa fdrbrukning 751 754 736 590 

Ldpande underhall , . 
Uh mark/tradgard 99 966 
Ovrigt underhall och reparationer 8 61 539 70 796 
Fdrbrukningsmateria! 5 253 6 032 
Forbrukningsinventarier ' 11261 -- 79 445 

Summa ldpande underhall 178 019 156 272 

Planerat underhall 9 15110 . : . 53 570 

Forvaltning 
Kontorsom kostnader \ 8 755 9 363 
Fdrsakring • 45 628 43 724 
Bankkostnader • 2 288 2 222 
Ekonomisk fbrvaltning - / 67 600 66 563 
Revision 17 750 17 000 
Ovriga frammannde tjanster • . , : 6 125 29 687 
Fbreningsavgifter 5 310 5 200 
Stammer och mbten _ 3593 11 398 
Ovrigt 12 672 \4 211 
Arvoden 80 000 80 000 
Sociala avgifter 8 168 13 088 

Summa forvaltning 257 890 - " 292 455 

Skatt FastighetsskattZ-avgift 56 457 54 817 

Avskrivning 
Avskrbyggnad 1,2 881 366 881 366 

Summa avskrivning 881366 881366 
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R E S U L T A T R A K N I N G ' 
Belopp I kronor Ro! 5015 "Tm 

Resultat efter avskrivningar 545 503 460 255 

Finansiellt 
Intakter 

Ranteintakter 0 0 
Ovr finansiella intakter 0 0 

Summa intakter 0 0 

Kostnader 
Rantekostnader 305 205 286 231 
Ovr finansiella kostnader 0 ^ 0 

Summa kostnader 305 205 286 23^ 

Skatt 

Skatt Inkomstskatt 0 -.v ^ 0 

Arets resultat 240 298 174 024 

Si2 
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BALANSRAKNING 
Belopp I Kronor ~ ~ TIoT •2m 
TILLGANGAR 

Aniaggningstillgangar 
Mark 
Byggnad 

Summa aniaggningstillgangar 

1,2 31 879 200 
1,2 101 077 907 

132 957 107 

31 879 200 
101 959 273 
133 838 473 

Omsattningstillgangar 
Kortfristiga fordringar 
Forutbetalda kostnader 
Upplupen hyresintakt 
Likvida made! 

Summa omsattningstillgangar 
3.4 

950 
88 565 
25 000 

555 476 
669 991 

4 627 
72 463 

672 442 
749 532 

Summa tiligangar 133 627 098 134 588 005 

E G E T KAPITAL OCH SKULDER 

Bundet eget kapital 
Medlemmarnas insats 
Upplatelsefond 
Fond for yttre underhall 

Summa bundet eget kapital 

40 114 000 
60 176 000 

721 400 
101 Oil 400 

40 114 000 
60 176 000 

721 400 
101 Oil 400 

Fritt eget kapital 
Balanserat resultat 
Arets resultat 

Summa fritt eget kapital 

-65 380 
240 298 
174 918 

-239 404 
174 024 
-65 380 

Summa eget kapital 101 186 318 100 946 020 

Langfristiga skulder 
Hypotekslan 

Summa langfristiga skulder 
5 32 200 000 

32 200 000 
33 300 000 
33 300 000 

Kortfristiga skulder 
Leverantorsskulder 
Forutbetalda medlemsavgifter 
Upplupna kostnader 
Skatteskuld 
Ovriga skulder 

Summa kortfristiga skulder 

23 805 
32 932 

7 155 332 
4 696 

24 015 
240 780 

64 736 
41 869 

206 798 
4 579 

24 004 
341 986 

Summa skulder 32 440 780 33 641 986 

Summa eget kapital och skulder 133 627 098 134 588 005 
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Noter till Resultat- och Balansrakning 
belopp I Kronor •2m •2m 
Redovlsningsprinciper 

Arsredovisningen har vasentligen upprattats enligt Arsredovlsningslagen och 
Bokfbrlngsnamndens allmanna rad, BFNAR 2016:10 (K2). 
Tiligangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges. 

Not 1 Avskrivningsplan 
Avskrivningen ar linjar med 0,8% av hela byggnadens anskaffningsvarde, enligt rekom-
mendation fran SABO: 'Komponentredovisning av fastigheter' (2013). 

Not 2 Aniaggningstillgangar 

Mark 
Anskaffningsvarde 

skrivs ej av 

Bokfbrt varde 

Byggnad 
Anskaffningsvarde 
Ackumulerad avskrivning 
Arets avskrivning en! plan 

skrivs av med 0,8% 

Bokfbrt varde 

Summa 

Not 3 Likvida medel 
Kassa 
Penningmarknadskonto Swedbank 
Fastrantekonto Swedbank - Swish 

Not 4 Forandring I likvida medel 
Arets resultat 
+ Avskrivningar 

Okning {-) / minskning (+) av kortfristiga fordringar 
Okning (+) / minskning {-) av kortfristiga skulder 

Fran Ibpande verksamhet 

- Investeringar 
- Amorteringar 

+ Upptagna lan 
Arets kassaflbde 

Not 5 Hypotekslan 
Swedbank Hypotek 761-7 
Swedbank Hypotek 317-2 
Swedbank Hypotek 318-0 

0,965% rbrl 3 man 
0,965% rbrl 3 man 
1,090% bu ->2ai125 

Summa 

Not 6 Eventualforpliktelser 
Fastighetsinteckningar 
Ansvarsfbrbindelser Inga 

31 879 200 31 879 200 
31 879 200 31 879 200 

110 170 800 110 170 800 
-8 211 527 -7 330 161 

-881 366 -881 366 
101 077 907 101 959 273 

0 547 
502 862 641 379 

52 614 30 516 
555 476 672 442 

240 298 174 024 
881 366 881 366 

1 121 664 1 055 390 

-37 425 5 095 
-101 205 -3 668 

983 034 1 056 817 

0 0 
-1 100 000 -1 100 000 

-116 966 -43 183 

0 0 
-116 966 -43 183 

10 100 000 10 100 000 
10 600 000 11 700 000 
11 500 000 11 500 000 
32 200 000 33 300 000 

41 800 000 41 800 000 
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•2m eiopp I Kronor 

Not? Upplupna kostnader 
Varme 
El "', • . 
Revision 
Arvoden inki arbetsgivaravgift 
Rantor 

Summa 

37 584 
5 523 

17 500 
64 168 
30 557 

155 332 

Not 8 Ovrigt underhall och reparationer 
Sotningsdistr, Rensning franluft tvattstuga 
Rasunda Las, byte kodpanel 
A S Underhall, februari o arbete cirkelpump 
EInet, arb brytare nyckl motorvamare 
UNA, service portar 
Nokas, arb automatik o trasig sakring 
A S Underhall, mars o felsokning pump 
Cura, byte dorr till cykelrummet " " 
Cura, felsokning trappbelysning 
Stenlunds, mangelduk 
UNA, service portar 
Nokas, reparation iassystem/cylindrar 
Cura, service kodlas o lysrbr 
Nokas, sakerhetsanl. 191001-200930 
Cura, service tvattstuga soprum 

Summa 

1 969 
6 875 
6 943 
1 874 
1 775 
2 173 
1 811 

15 000 
3 631 

680 
1 940 

11 344 
915 

1 358 
3 251 

61 539 

Not 9 Planerat underhall 
Sammanstallning av budgeterad och verklig kostnad for planerat underhall fbr 2019. 
Budgeterad kostnad enligt justerad uh-plan: 66 000 kr. 

' En planerad atgard, inoljning avtratrappor budgeterad till 3.000 kr, har inte utfbrts detta 
v^l ar sa budget fbr utfbrda arbeten ar 63.000 kr. 

Utfbrt arbete 
Energideklaration 
Malning, planteringslador gard 

bank vid nr 90 
panel plan 6 

Budgeterad kostnad 
29 000 
18 000 
4 000 

12 000 

Summa 

Besparing genom medlemmars eget arbete: 

63 000 

47 890 

Utfall 
11 125 

3 985 

15 110 
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