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Org.nr. 769614-0917
ARSREDOVISNING

Styrelsen for Bostadsréattsféreningen Juvenalen 4 far harmed avge redovisning fér
verksamhetsaret 1 januari — 31 december 2021.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningens andamal

"Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens bada hus upplata bostadslédgenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. Till medlem far i férsta hand antas fysisk person som fyllt 50 ar" enligt
géllande stadgar.

Foreningen registrerades 17 mars 2006 och forvarvade fastigheten Juvenalen 8 med
adress Rasundavagen 90 och Rasundavagen 94 i Solna samma ar. Senaste version av
stadgarna registrerades hos Bolagsverket den 10 september 2018. Boratternas
monsterstadgar anvéands som inriktning for uppdateringar av féreningens stadgar. Detta
for att underlétta for féreningen att ha stadgar som &r i linje med géllande lagstiftning.

Fastigheten

Foéreningen &ger fastigheten Juvenalen 8 i Solna kommun. Den bebyggdes 2006 med tva
flerbostadshus i sex vaningar samt kéllare. Den omfattar 41 lagenheter upplatna at
medlemmarna, en gemensamhetslokal med évernattningsrum samt garage med 22
platser och 6 p-platser utomhus.

Lagenhetsférdelning ar:
2 rok 3 rok 4 rok
10 st 19 st 12 st

Lagenheterna har sammanlagt 3 607 m? bostadsyta.

Byggnaden vérms med fjarrvarme och har uppkoppling fér bredband, telefoni och TV,
dessa tjanster ingar i manadsavgiften.

Taxeringsvérdet per 2021-12-31 var 101.000.000 kr varav 54.000.000 kr avser
byggnadsvarde och 47.000.000 kr avser mark. Hela taxeringsvérdet avser bostader.
Fastigheten &r fullvirdesforsakrad hos If. Ansvarsférsakring for styrelsen ingar.

Fastigheten har ett férmansservitut avseende in- och utfart.

Féreningsaktiviteter
Féreningen har sedan ordinarie féreningsstdamma foretratts av:

Styrelse: Per Bennet ordférande
Anniqua Sjégren Lindstrém sekreterare
Charlotte Carles avtal och yttre omgivningar
Kenth Larsson ansvarig periodiskt underhall
Lars Rask I6pande och periodiskt underhall
samt brandskyddsombud
Lena Johnsson ansvarig ekonomi

Stig Rydberg ansvarig I6pande underhéll"‘ _
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Suppleanter: Kerttu Lindstrom Projekt inre Service
Ulf Grahn Projekt Energi

Revisor: Christina Gotting auktoriserad revisor

Valberedning:  Maria Bennet sammankallande

Eeva Kazemi Vala

Under aret har fem l&genheter bytt &gare. Vi kan konstatera att den l&ga omsattningen av
lagenheter i féreningen som gélit sedan starten har brutits. Vi ser det som en naturlig
generationsutveckling och att de flesta av vara medlemmar trivs med sitt boende har i
Juvenalen.

Pa grund av de speciella omstandigheter som ratt i Sverige under 2021 kunde inte
ordinarie stdmma hallas som vanligt i var gemensamhetslokal Juvelen. Med omtanke om
vara medlemmar, dar manga tillhor riskgrupp 2, valde vi darfér att halla ordinarie
foreningsstdmma medelst postréstning. For att ge medlemmarna tilifélle att stalla fragor
och diskutera sina speciella 6nskemal hade styrelsen ett telefonméte, i god tid innan
stdmman, dit man kunde ringa och diskutera med medlemmar ur styrelsen. Stamman
behandlade endast ordinarie &renden, inga propositioner eller motioner fran medlemmar
forelag.

Styrelsen har haft 8 (10) protokollférda méten samt ett konstituerande méte under
verksamhetsaret. Information till medlemmarna, i form av en kort resumé, laggs ut pa
Juvenalens Iésenordskyddade del av hemsida www.juvenalen.se och nu ocksa i var app
Boappa efter varje styrelseméte. | samband med var hoststaddag holl vi i ar var
sedvanliga informationskvall dar vi gick igenom féreningens ekonomi/férvantat resultat for
aret samt nyckeltal ven fér de kommande aren enligt var langtidsprognos.

Prognoserna strécker sig éver ett 10 ars perspektiv och bygger till stor del pa var 50-ariga
underhallsplan. Under 2020 parkerades fragan om ny avskrivningsmodell fran K2 till K3,
se 2020 ars Forvaltningsberéttelse. | slutet av 2021 aktualiserades fragan pa nytt efter att
information inh&mtats fran redovisningsexperter pa omradet. Under 2022 planeras
6vergang fran K2 till K3 avskrivning.

Som ett led i det arbetet har styrelsen tagit fram ett férslag till omarbetad férvaltnings- och
finanspolicy som skall féreldggas stdamman fér beslut.

Hyresavtalet dar JM deltidshyrt gemensamhetslokalen har avslutats under aret.

Medlemsaktiviteter

Arets stora event har varit vart firande av 15 ar sedan inflyttning. Vi fick tyvarr en del sena
avbokningar pa grund av misstankta férkylningar dar nagra medlemmar inte hann fa sina
tester i tid och med omtanke om véra medlemmars basta. 15 ars dagen inleddes pa
kvallen med ett glas bubbel i Juvelen for att darefter avnjuta en mycket trevlig och god
middag med persisk mat pa restaurang Banno i Solna.

Varens stéddag fick stallas in pa grund av pandemin, men vi genomférde stédddagen tidigt
i november. Den var mycket vélbesokt av saval gamla medlemmar som nyinflyttade.
Traditionsenligt serverades grillkorv och forfriskningar. Vi har ocks& genomfért en PUB-
kvall i september varvid vi iakttog stérsta méjliga férsiktighet genom att begransa antalet
narvarande i Juvelen. A
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Bokcirkeln har rullat pa som vanligt och motena har skett i Juvelen savél som i tradgarden
nar vadret tillatit.

Vi ser alla verkligen fram emot att kunna ateruppta vara traditionsenliga pubaftnar,
bokcirklar, sbndagskaffe, kréftskiva, soppluncher, julbord, vinprovning.

Fastighetens forvaltning
Den tekniska och fortlépande férvaltningen har skétts av styrelsemedlemmarnas forsorg
och aktiva medlemmar samt av utomstaende expertis.

Den ekonomiska forvaltningen har utférts av Menja Management AB.

Féreningen har avtal fér féljande tjanster:

= fjarrvdrme: Norrenergi AB

= vatten: Solna Vatten AB

= el Vattenfall Kundservice AB
= bredband, telefoni, TV TeliaCompany Sverige AB
= stadning: PRO Stad AB

= hushallssophamtning: Pre Zero AB

= h&mtning av kallsorterat: Pre Zero AB

= fastighetsskotsel: Cura Center AB

= fastighetsjour: "Snabba Ryck” Cura AB

= mark och tradgard: Crafttech AB

= 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

= underhallsplanering: Sustend / Planima

* takskottning: Norin och Hedlund AB

= las SW: llog

Skotseln av tradgarden har kontrakterats genom Crafttech AB, vilka dven gjort en del
omdisponeringar av rabatter och andra planteringar.

Fastighetens skétsel och husens status

| stort fungerar fastigheten mycket vél. Stadning, sophantering, mark och tradgard samt
fastighetsskétsel skots till viss del av inkopta resurser. Vi har en kontinuerlig uppféljining av
kvalité och beddmer att vi far god valuta fér vara pengar.

Avtalet med Crafttech AB har sagts upp och vi kommer fran och med 1 januari att ha avtal
med Fogel Mark & Tradgard AB.

Foreningen ar medlem i Bostadsréatterna som &r en samarbetsorganisation fér Sveriges
bostadsrattsféreningar.

Planerat underhall utférs utifran var 50-ariga underhallsplan.

Underhallet under aret har endast omfattat smarre malningsarbeten. De i planen
planerade utbyten av viss teknisk utrustning har flyttats fram till kommande ar.
Skalet till flytten ar att de fortfarande fungerar klanderfritt.
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Brandtillsyn har genomférts under aret, féreningens brandskyddsombud &r Lars Rask.

Arbetsgrupper med specifika uppdrag

Tradgardsgruppen: Féreningen har en arbetsgrupp med specifikt uppdrag fér skétseln av
trédgarden. Gruppen bestar av Maria Bennet sammankallande, Kenth Larsson styrelsens
representant och Monica Carlsson. Gruppen har haft I6pande kontakt med entrepenéren,
féljer upp arbetet och utvarderar olika utvecklingsméjligheter.

Under aret har gruppen utarbetat férslag till ny upphandling som, efter styrelsens
godkannande, lett till att vi fr o m 2022 anlitar annan entreprenér

Arbetsgruppen fér utformning av entréer och trappuppgangar: En arbetsgrupp har tillsatts
for att utveckla vara entréer sa att de upplevs an mer vialkomnande och positiva.
Arbetsgruppen fortsatter sitt arbete under kommande ar.

Speciella utvecklingsprojekt

Projekt Inre Service leds av Kerttu Lindstrém och har till uppgift att utvardera vilka tjénster
som vara nuvarande och kommande medlemmar kommer att uppleva som vardefulla i sitt
boende framgent. Fokus ligger i informationshantering och vilka "inre service tjanster” som
kommer att vardesattas. Initialt har arbetet fokuserats pa att modernisera vart satt att
informera. Idag har vi hemsidan juvenalen.se, men vi testar en ny app — BoAppa. Under
aret har en grupp av vara medlemmar utbildats i anvandningen av app’en anvandningen
vaxer.

Projekt Energi leds av UIf Grahn. Projektet studerar bade laddning av elbilar, dvs
utveckling av vara garage- och utomhusp-platser fér laddning av elbilar. Projektet har
ocksa utvarderat solpaneler och bergvarme méjligheter. Utvardering av projektet
gemensam el kan komma att bli del av laddningsprojektet, eller s& drivs den tanken som
ett separat utvecklingsprojekt senare.

Ekonomi

Avgifterna héjdes med 5% den 1 januari 2021. Overlatelse- och pantsattningsavgifter blev
det ovanligt mycket i ar.

Extern uthyrning av Juvelen minskade betydligt medan 6vriga intdkter, huvudsakligen
férsékringsersattning, tillkom.

Garage- och parkeringsavtalen uppdaterades i februari 2021 enligt radande praxis.
Bakgrund se 2020 ars férvaltningsberattelse. Hyrorna &r dock oférandrade.

| de senaste prognoserna har vi indikerat en ytterligare héjning fér 2023. Beslut om det
ligger pa den kommande styrelsen att besluta om. Avskrivningarna utgér en betydande del
av resultatrakningen.

Férbrukningskostnaderna steg pa de flesta punkter, nagot mer ar prognosticerat, medan
underhallskostnaderna mer &n halverades.

Forvaltningskostnaderna steg nagot, dartill kom jubileumsfirandet.
Fastighetsavgift. Féreningen betalar full kommunal fastighetsavagift.

Avskrivningarna hoéjdes enligt styrelsebelut, se vidare Not 1 och 2.

Féreningens lan omférhandlades i slutet av 2020 och har medfért en sénkning av
, réntekostnaderna med 54%! |
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Arets resultat blev dven i ar ett overskott, denna gang med 178.367 kr.

Lan och Iéptider

| dagsléget har féreningen ett Ian med 3 manaders bindning, ett 1an med 2 arig
bindningstid samt ett 1an pa 5 &r. Snittrantan for samtliga lan var vid arsskiftet 0,41 %
Amortering gors i den takt som likviditeten tillater. Under den senaste 7-arsperioden har
amortering gjorts med ca 1 mkr/ar, se not 5. Troligtvis maste vi l&ngre fram I&na upp for
vissa stérre underhéllskostnader typ vid byte av fénster, ommalning av fastigheten och
liknande och under dessa ar gérs ingen amortering.

Sammanfattningsvis kan sagas att féreningens ekonomi ar mycket stabil.

Arvode till styrelsen har under 2021 utgatt med 11.000 kr plus lagstadgade arbetsgivar-
avgifter per ledamot.

Nagra nyckeltal

- 2017 2018 2019 2020 2021 T
[tkr] 2607 2635 2686 2667 2777|
240

Intékter

Resultat [tkr] -65 174 130 178

|
|

1) | [kr/m?] 641 641 641 641 674
Driftskostnader |2) | [kr/m?| 426 359 349 374 | 378
varav varme 1) | [kr/m?] 85 83 77| 82
| Avskrivning 1| [kr/m?] 244 244 244 244 305

Réntekostnad |1 79 v 85 37|

[kr/m?] 9537 9232 927/ 8678 8 289

44 43 32|
[%] 15 14 14|
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Belaning

Réntekanslighet|4)

) Beréknat p4 total bostadsyta.

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

)
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Beréknat som langfristiga skulder i forhallande till taxeringsvérdet.
Féréndring av arsavgift som folid av 1 procentenhets forandring av rénta pa de l&ngfristiga skulderna.

1

2

3

4
Av nyckeltalen ovan motsvarar Arsavgift, Varme, Avskrivning, Lan och Réntekéanslighet de
fem nyckeltal som féreslas i statens utredning 'Stérkt konsumentskydd pa bostadsratts-
marknaden' (SOU 2017:31).

Driftskostnader (som banken definierar som férbrukning + underhall + forvaltning + skatt )

anses ska ligga pa 400-450 kr/m2 per &r. Vi hamnar enligt tabellen ovan pa 378 kr/m?

vilket &r bra.

Kapitalkostnader, dvs rantekostnad, kan normalt ligga pa 100-200 kr/m? och ar. Utifran att

vi &@r en relativt ny férening med alltiamt hég belaning, med tidigare héga rantekostnader,

far nuvarande 37 kr/m? anses vara utomordentligt bra!

Slitaget, som avspeglas i avskrivningar, anser banken bestamt att de bér uppga till 200-

250 kr/m? och dar ligger vi hégt i och med nd&mnda héjning. ;
. Detta summerat skulle enligt banken ge arsavgift om 700-900 kr/m2, vi har 674 kr/m2. A
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Dispositionsforslag
Styrelsen féreslar att de till disposition tillgangliga medlen:

Ackumulerat resultat 561.569,-
Arets resultat 178.367 -
Ur yttrefond ianspraktas 30.125.,-
Summa 770 061,-

disponeras salunda:

I ny rakning féres 770 061,-
Summa 770 061,-

Betraffande féreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till féljande resultat- och
balansrékningar, kassaflédesanalys samt noter.

"Wy



Brf Juvenalen 4
Org.nr. 769614-0917

RESULTATRAKNING

Arsredovisning 2021

Belopp 1 kronor Not 2021 2020
Intékter
Arsavgifter 2 430 351 2312628
Ovriga avgifter 11615 946
Hyror garage och p-plats 276 620 279 468
Gemensambhetslokal Juvelen 31200 74 369
Ovriga intékter 26 030 3
Summa intékter 2775816 2667 414
Kostnader
Férbrukning
Varme 296 466 277 520
Vatten 36 881 39 305
El 63711 49 538
Bredband, telefoni, TV 103771 104 999
Tradgard 87 824 47 759
Stédning 75 065 61342
Soph&mtning 70 669 48 677
Hisskotsel 55 392 48 736
Fastighetsskotsel 52 500 55 781
Sndréjning 6 250 6 250
Summa férbrukning 848 529 739 907
Lépande underhéll
Uh mark/tradgard 0 95 100
Ovrigt underhall och reparationer 9 96 590 140 083
Forbrukningsmaterial 14 578 1027
Foérbrukningsinventarier 2 864 10916
Summa I6pande underhall 114 032 247 126
Planerat underhall 0 0
Férvaltning
Kontorsomkostnader 15711 7 559
Forsédkring 55 403 50 503
Bankkostnader 3525 2185
Ekonomisk férvaltning 78 610 65 384
Revision 18 075 17 725
Ovriga frammannde tjénster 15552 38 032
Foéreningsavgifter 5520 5410
St&mmor och méten 33595 0
Ovrigt 5228 8 968
Arvoden 99 000 99 000
Sociala avgifter 10 108 10 108
Summa férvaltning 340 327 304 874
Skait  Fastighetsskatt/-avgift 59 808 58 592
Avskrivning
Avskr byggnad 1,2 1101708 881 366
" Summa avskrivning 1101708 881 366
4 / A /
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RESULTATRAKNING
Belopp | kronor Not 2021 2020
Resultat efter avskrivningar 311413 435 549
Finansiellt
Intékter
Rénteintakter 0 0
Ovr finansiella intékter 0 0
Summa intékter 0 0
Kostnader
Rantekostnader 133 996 305785
Ovr finansiella kostnader 0 0
Summa kostnader 133 996 305 785
Skatt
Skatt  Inkomstskatt 0 0
Arets resultat 177 417 129 764
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BALANSRAKNING

Arsredovisning 2021

Belopp | kronor Not 2021 2020
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Mark 1,2 31879 200 31879 200
Byggnad 1,2 99 094 833 100 196 541
Summa anléaggningstillgéangar 130 974 033 132 075 741
Omséttningstillgéngar
Kortfristiga fordringar 0 40 185
Forutbetalda kostnader 93914 91 125
Upplupen hyresintakt 0 0
Likvida medel 34 651 910 656 113
Summa omséttningstillgangar 745 824 787 423
Summa tillgangar 131719 857 132 863 164
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Medlemmarnas insats 40 114 000 40 114 000
Upplatelsefond 60 176 000 60 176 000
Fond for yttre underhall 464 513 464 513
Summa bundet eget kapital 100 754 513 100 754 513
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 561 569 431 805
Arets resultat 177 417 129 764
Summa fritt eget kapital 738 986 561 569
Summa eget kapital 101 493 499 101 316 082
Langfristiga skulder
Hypotekslan — langfristig del 5 9700 000 19 800 000
Summa langfristiga skulder 9 700 000 19 800 000
Kortfristiga skulder
Hypotekslan — kortfristig del 5 20200 000 11 500 000
Leverantérsskulder 7 55772 18 680
Forutbetalda medlemsavgifter 39 550 49 378
Upplupna kostnader 8 166 653 144 427
Skatteskuld 4 984 4 882
Ovriga skulder 59 399 29715
Summa kortfristiga skulder 20 526 358 11 747 082
Summa skulder 30 226 358 31 547 082
Summa eget kapital och skulder 131 719 857 132863 164
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Noter till Resultat- och Balansrékning

Arsredovisning 2021

Belopp 1 kronor 2021 2020
Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har vasentligen upprattats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allménna rad, BFNAR 2016:10 (K2).
Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.
Not 1 Avskrivningsplan
Avskrivningen &r linjar med 1,0% av hela byggnadens anskaffningsvérde.
Not 2 Anldggningstillgangar
Mark skrivs gj av
Anskaffningsvarde 31879 200 31 879 200
Bokfort varde 31879 200 31 879 200
Byggnad skrivs av med 1%
Anskaffningsvarde 110 170 800 110 170 800
Ackumulerad avskrivning -9 974 259 -9 092 893
Arets avskrivning enl plan -1101 708 -881 366
Bokfért varde 99 094 833 100 196 541
Not 3 Likvida medel
Foéretagskonto SEB 642 410 646 744
Foretagskonto SEB — Swish, lokalen 9 500 9 369
Summa 651 910 656 113
Not 4 Férandring i likvida medel
Arets resultat 177 417 129 764
+ Avskrivningar 1101 708 881 366
1279 125 1011130
(?kning (-) / minskning (+) av kortfristiga fordringar 37 396 -16 795
Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder 79 276 6 302
Fran I6pande verksamhet 1395 797 1000 637
- Investeringar 0 0
- Amorteringar -1 400 000 -900 000
-4 203 100 637
+ Upptagna lan 0 0
Arets kassafléde -4 203
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Belopp 1 kronor 2021 2020
Not 5 Hypotekslan
SEB -4797 0,72% bu->251128 9 700 000 9 700 000
SEB -4738 0,31% bu->221128 10 100 000 10 100 000
SEB -4703 0,26% rérl 3 man 10 100 000 11 500 000
Summa 29 900 000 31 300 000

Enligt nya direktiv ska hela lan som har slutbetalningsdag inom ett &r klassas som
kortfristiga trots att de givetvis ska férlangas. Uppdelningen blir darvid:

Langfristigt
SEB -4797 ->251128 9 700 000
Summa 9700 000
Kortfristigt
SEB -4738 ->221128 10 100 000
SEB -4703 ->211128 10 100 000
Summa 20 200 000
Not 6 Eventualférpliktelser
Fastighetsinteckningar 41 800 000 41 800 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
Not 7 Leverantérsskulder
Simlins Prostad ‘ 5971
Prezero Recycling 2089
Menja Management 38 260
Planima 6 120
HLR Konsult -2 248
Bostadsratterna 5580
Summa 55772
Not 8 Upplupna kostnader
Varme 46 513
El 10 607
Soph&mtning 2089
Revision 17 800
Arvoden inkl arbetsgivaravgift 89 516
Réntor 128
Summa 166 653
Not 9 Ovrigt underhall och reparationer
Ventilationsunderhall 30125
Vattenskadeatgarder 22792
Nedtagning av byggnadsplatar 26 575
Ovriga smaarbeten 17 098
f K Summa 96 590 ;
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Solnaden 7 % 2022
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Per Bennet Lena Johnsson ’/e’% sson Charlotte Carles &
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Lars Rask nnlqua Sjoégren Lindstréom Stig Rydberg
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Min revisionsberéattelse har avgivits den / / a2 2022. (j
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Christina Gottlng
Auktoriserad revisor
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