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Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari — 31
december 2021.

Forvaltningsberattelse

Foreningens d&ndamal

Féreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus upplata bostader och lokaler 4t mediemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen samt kort historik

Bostadsrattsféreningen registrerades 1998-10-08 nér fastigheten fortfarande agdes
av Familjebostader AB. | december 2009 beslutade Familjebostaders styrelse att
erbjuda Foreningen att férvarva tomtrétten med tillhérande fastighet. En ekonomisk
plan fér Féreningen upprattades den 26 april 2010. Vid képstamma den 11 maj 2010
réstade en stor majoritet ja till erbjudandet fran Familjebostader AB att fa kopa
fastigheten for ombildning till bostadsratter. Den 24 juni 2010 forvarvade Féreningen
fastigheten Krejaren 19 for kopeskillingen 175 miljoner kronor. Tilltradet skedde
samma dag.

Ekonomisk fdrvaltning av fastigheten sker sedan den 1 januari 2015 genom
Fastighetsagarna Stockholm Service AB som ocksa enligt avtal svarar for
trappstadningen. For den tekniska fastighetsforvaltningen finns sedan 1 april 2019
avtal med Bjérkenas Fastighetsservice AB (BFS - Séren Lindblom).

Under 2017 genomférdes en s.k. tredimensionell fastighetsbildning, varvid
fastighetens gatuplan och kéllarplan avstyckades och bildade en egen fastighet,
Krejaren 21. Samtidigt bildades ett antal gemensamhetsanlaggningar for samordnad
drift m.m. av fastigheten Krejaren 19 och den nybildade Krejaren 21. Vidare bildades
ett antal servitut.

| anslutning till fastighetsombildningen faststélldes en ny Ekonomisk plan for Brf
Ostermalmstorg 5. Den nya planen registrerades av Bolagsverket den 5 december
2017.

Den 15 december 2017 salde Féreningen fastigheten Krejaren 21 fér 50,5 miljoner
kronor till Green Yield Krejaren AB, ett nybildat bolag inom fastighetskoncernen
Fondex-gruppen. Genom forséljningen @ndrades Féreningens skatterattsliga status fran
s.k. oakta férening till akta bostadsréattsforening.

Green Yield Krejaren AB (559081-9698) har numrera &ndrat namn till Green Krejaren
21 AB. )(
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Fakta om var fastighet

Fastighetsbeteckning: Krejaren 19, Stockholms kommun, med adresserna
Ostermalmstorg 5 och Sibyllegatan 29, 114 42 Stockholm.

Fastigheten ar fullvardesférsékrad genom Brandkontoret. Ansvarsférsakring ingar fér
styrelsen.

Byggnadens uppvarmning ar fjarrvarme.

Fastighetens vardear ar 1987. Fastigheten upplats med tomtratt fran Stockholms
stad. Tomtens areal &r 1 136 kvm.

Sedan den tredimensionella fastighetsbildningen och férsaljningen av fastigheten
Krejaren 21 i december 2017 har ombildning av vissa lokaler till bostader agt rum.
Féljande galler numera fér Krejaren 19.

Bostadsarea 3271 kvm

Antal bostadslagenheter 50 st (3 168 kvm) (Bruttoarea BTA 4247 kvm)*
Varav hyresldgenheter 3 st (157 kvm)

Lokalarea 470 kvm (Bruttoarea BTA 495 kvm)*

Antal lokalenheter 4

Varav kontorslokaler 1 (185 kvm)

Tandlakarmottagningar 2 (153 kvm respektive 132 kvm kvm)
Antennplats 1 (9 kvm)

Vinds- och driftsutrymmen Endast vind**

Taxeringsvéarde totalt (fr.o.m. 2018) 157 000 000 kr, varav mark 99,8 mkr (bostéader
84 mkr, lokaler 15,8 mkr) och byggnad 57,2 mkr
(bostader 45 mkr, lokaler 12,2 mkr).
Taxeringsvarde fr.o.m. 2022 ar dnnu inte
faststallt.

*BTA-maétning utférd 2020-11-15. BTA-ytan ligger bl.a. till grund fér berakning av
tomtrattsavgaldens storlek.

** Genom servitut disponerar Féreningen tvéttstuga i gatuplanet samt ett antal
utrymmen i kallarplanet, bl.a. cykelrum och férradsutrymmen. I<



Sida3 av25

Lagenheter och lokaler

Féreningen uppléat vid rakenskapsarets borjan 46 lagenheter med bostadsratt och 3
lagenheter med hyresratt. Antalet bostadslagenheter ar darmed 49.

Under aret har Féreningen omvandiat en lokal (damfrisering) till bostadsrattslagenhet
som sedan salts for 7,1 mkr

Lagenhetsfordelningen for bostadsratter och hyresrétter vid rakenskapsarets slut:

28 — 39 kvm: 2 st

40 — 49 kvm: 9 st (varav 1 st hyreslagenhet)

50 - 59 kvm: 12 st (varav 2 st hyreslagenheter)
60 - 69 kvm: 13 st

70 =79 kvm: 3 st

80 — 89 kvm: 4 st

90 — 99 kvm: 2 st

100-109 kvm: 2 st
110-119 kvm: 1 st
120-129 kvm: 2 st

Samtliga lokaler som tillhor Féreningen har varit upplatna med hyresratt. Lokalen for
damfriseringen var uthyrd t.o.m. den 31 mars 2021 och omvandlades déarefter till en

bostadsrattsldgenhet om 54 kvm. Lagenheten saldes med tilitrade den 1 september
2021. Ovriga lokaler har varit uthyrda under hela aret.

Styrelsen

Vid den ordinarie féreningsstamman den 7 juni 2020 valdes styrelscn med foljande
sammansattning:

Styrelseledamoter: UIf Arvidsson, Anders Lundbeck, Peter Oskarsson och Par Rahm
(omval fér samtliga).

Styrelsesuppleant. Marcus Krafft (nyval).

Styrelsen har under verksamhetsaret 2021 haft 15 protokoliférda sammantraden (14
januari, 28 januari, 17 februari, 3 mars, 17 mars, 14 april, 21 april, 5 maj, 26 maj, 7
juni, 25 augusti, 29 september, 25 oktober, 24 november samt 15 december). Fran
och med den 25 mars har sammantradena hallits per telefon/videolank p.g.a.
Corona-pandemin. ;<
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Par Rahm har inom styrelsen utsetts att vara ordférande. Suppleanten har haft
mojlighet att delta vid styrelsesammantrddena i samma omfattning som de ordinarie
ledaméterna. Utéver sammantradena har styrelsen inom sig haft ett stort antal
informella kontakter for att diskutera och Iésa uppkomna problem. Revisorerna har
regelmassigt inbjudits att narvara vid sammantradena. Vid arsstdamman har var
externa revisor varit narvarande.

Revisor

Vid ordinarie féreningsstamman omvaldes auktoriserade revisorn Margareta Kleberg
samt nyvaldes auktoriserade revisorn Karolina Lévstrém som suppleant. Styrelsen
har enligt mandat fran féreningsstdamman tecknat fortsatt avtal med revisionsbyran
BDO Malardalen AB i Stockholm.

Valberedning

Vid ordinarie féreningsstdmman omvaldes Roland Ahlgren och nyvaldes Per-Erik
Larsson.

Viasentliga hdndelser under rdkenskapsaret samt utférda
underhallsarbeten m.m.

Inledning

Fokus for styrelsens arbete under 2021 har fortsatt varit att stdrka Féreningens ekonomi
samt atgarder for att sékerstalla Féreningens skatterattsliga status som s.k. dkta
bostadsrattsforening. Styrelsen ar évertygad om att dessa faktorer &r de absolut
viktigaste for medlemmarnas ekonomi och boende.

Genom férsaljningen 2017 av fastighetens gatu-och kéllarplan &ndrades Féreningens
skatterattsliga status till s.k. dkta bostadsrattsférening. Detta har inneburit betydande
ekonomiska férdelar fér medlemmarna.

For att Féreningen ska kunna behalla statusen som &kta bostadsrattsférening kravs att
hyresintakterna fran lokalhyresgéster (4 stycken) och bostadshyresgaster (3 stycken)
inte dverstiger 40 procent i forhallande till ett framréknat totalvérde som innefattar
s.k. bruksvarden fér de 47 medlemmarnas lagenheter. Detta mal (40/60-principen) har
hittills uppnatts med viss marginal.

Tomtréttsavgélden

Marken till var fastighet d4gs av Stockholms stad och upplats med s.k. tomtratt.
Tomréttsavgélden I6per med tiodriga perioder och den nuvarande perioden slutar den
31 december 2022. Avgélden for nastkommande period (2023 — 2032) bestams efter
forhandlingar med Staden. }(
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Féreningens nuvarande arliga avgald — efter férséljningen av gatu-och kallarplanen — ar
960 000 kronor. | den ekonomiska planen fran 2017 finns en prognos fér
tomtrattsavgéldens utveckling under aren 2023 — 2027 vilket skulle innebara ékning med
drygt 50 procent. Styrelsen har tidigare uttalat att det inte kunde uteslutas att Staden vid
fsrhandlingarna kommer att begéra stérre 6kningar &n vad som tidigare beraknats.

Stadens utgangsbud kom i juni 2021 och innebar en avgald om 1 955 800 kronor per ar
under de sista sex aren av avgaldsperioden. Under de forsta fyra aren skulle avgalden
hojas successivt. Under sommaren och hdsten 2021 pagick férhandlingar mellan
Féreningen och Staden. | férhandlingarna anlitade Féreningen konsultféretaget Bryggan
Fastighetsekonomi, som &ven bitréddde styrelsen vid férhandlingarna infér avtalsperioden
2013 — 2022. Genom ett politiskt beslut pa hégsta niva inom Staden faststélldes en norm
for tomtrattsavgladens storlek for bostaderna i olika stadsdelar. Tomtrattsavgaldens
storlek for lokaler avgors daremot i direkta forhandlingar mellan Staden och
fastighetsagaren.

En tvistefraga under férhandlingarna géllde ytorna i var fastighet. Vid berékning av
tomtrattsavgéldens storlek anvands begreppet bruttoarea (BTA), till skiiinad fran de
faktiska lagenhets- och lokalytorna. | BTA ingar bl.a. trapphus och andra gemensamma
ytor. Féreningen har sedan 2013 omvandlat ett antal lokaler till bostéder, totalt ror det sig
om 324 kvm. Samtliga dessa omvandlingar har anmalts till och godkéants av
Stadsbyggnadskontoret, som dack inte underrattat Mark- och Exploateringskontoret som
skoter férhandlingarna om tomtrattsavgéald. Féreningen tvingades darfor anlita en séarskild
konsult som gjorde en ny uppmatning av BTA-ytorna.

| november 2021 kunde férhandlingarna avslutas och, efter rekommendation fran
Bryggan, undertecknade styrelsen ett nytt avtal for perioden 2023 — 2032. Alternativet
hade varit driva en réttslig process mot Staden, vilket bedémdes vara bade dyrt och med
mycket sma majligheter att vinna framgéang.

Det nya avtalet om tomtrattsavgélden under perioden framgar av foljande tabell.

Ar Bostader Lokaler Summa

2023, 742 200 430 200 1172 400
2024 871 800 430 200 1 302 000
2025 1 001 000 430 200 1431 200
2026 1131 000 430 200 1561 200
2027-2032 1 260 000 430 200 1 690 200

Styrelsens bedémning: Resultatet av férhandlingarna i kombination med den métning

som styrelsen fick bestélla (och betala) blev att Staden vésentligt fick sénka sina krav pa
den nya tomtréattsavgéalden. Raknat Gver hela tiodrsperioden motsvarar sénkningen drygt
3 miljoner kronor, jaAmfért med Stadens utgangsbud. )
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En férdel med det nya avtalet ar att Féreningen nu har full vetskap om kostnaderna fér
tomtrattsavgélden under de kommande tio aren.

Samtidigt innebér det nya avtalet en inte obetydlig kostnads6kning fér Féreningen.
Genom att tomtrattsavgéalden for bostdderna 6kar successivt under de fyra férsta aren
ges dock Féreningen méjlighet att anpassa sin ekonomi till de nya férutsattningarna.
Detta galler for bade intékter och kostnader. De hyresavtal som Féreningen har med tva
av vara lokalhyresgéster innehallet klausuler som ger Féreningen méjlighet att ta ut full
kompensation fér den 6kade tomtrattsavgéalden fér lokalerna. Fér den tredje
lokalhyresgasten &r det styrelsens avsikt att féra in en liknande klausul nar den
lokalhyresgéastens avtal ska omférhandlas per den 1 oktober 2024. Styrelsen har ocksé
for avsikt att hos Green Krejaren 21 AB begéra en 6versyn av férdelningen av de
gemensamma kostnaderna for fastigheten, nar verksamheterna i Green Krejarens lokaler
har fatt en klarare utformning.

Enligt styrelsens bedémning blir det dock troligen ofrankomligt att under kommande ar
justera medlemmarnas arsavgifter, som varit oférandrade sedan Féreningen évertog
fastigheten i juni 2010. Det gar i dagsléget inte att ange omfattningen av dessa
justeringar (bl.a. beroende den héjda tomtrattsavgalen i kombination med
kostnadsutveckligen for frimst energi, el samt vatten och avlopp) men Féreningens
nuvarande goda ekonomiska situation ar en stabil grund fér framtiden.

S.k. frikép av tomtmarken

De hojda tomtréttsavgéliderna i Stockholm paverkar ca 1 000 bostadsrattsféreningar som
idag hyr sin mark av Stockholms stad. Stadens beslut om héjningar ledde till en
omfattande kritik och det rdder heller inte politisk enighet om héjningarna. Staden
beslutade d&rfér i december 2021 att erbjuda innehavarna av fastigheter som star pa
tomtratt att friképa marken till ett pris som motsvarar 85 procent av marktaxeringsvérdet
under 2021. Erbjudandet géller endast under 2022. Se vidare nedan under rubriken
Vasentliga héndelser efter rakenskapsarets slut (t.o.m. 2022-04-30).

Uthyrningen av Féreningens lokaler
Vid rékenskapsarets bérjan fanns fem lokaler:

En damfrisering (56 kvm)

En kontorslokal (185 kvm)

Tva tandldkarmottagningar (153 resp 132 kvm)
En antennplats (9 kvm)

Hyresgéasten Ostermalms Hair Stop HB (O 5) sade fore arsskiftet 2020/21 upp sitt
hyreskontrakt (56 kvm) for avflyttning den 31 mars 2021. Uppsagningen hade
foregatts av langvariga hyresférhandlingar. )<
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| anslutning till att hyreskontraktet avslutades beslutade styrelsen att omvandla
lokalen till bostadsrattsiagenhet. Fran den 1 april genomfordes en del rivningsarbeten
i lokalen, bl.a. av innervaggar, samt demontering av vissa VVS-anlaggningar m.m.
Detta gjordes for att blivande spekulanter lattare ska kunna bedéma hur den blivande
bostadsrattsiagenheten kunde utformas. Styrelsen beslutade ocksa att anlita
Lagerlings Fastighetsmékieri for forséljning av den nya bostadsrattslagenheten, vars
bostadsyta uppmattes till 54 kvm. En férutsattning vid forsaljningen var att
Féreningen skulle svara fér bygglov och alla andra nédvandiga tilistandsatgarder
samt for tekniskt projekteringsunderlag. Képaren skulle darefter svara for alla
ombyggnadsatgarder.

Marknadsforing och forsaljning av den nya lagenheten dgde rum under maj manad
och resulterade i ett pris pa 7,1 miljoner kronor. Képaren tilitradde lagenheten den 1
september 2021. Aven med beaktande av kostnader for viss konsultmedverkan och
tillstand samt sedvanlig maklarprovision anser styrelsen att affaren var gynnsam for
féreningen, bade fran likviditetssynpunkt och som atgard for att sakerstélla
Féreningens framtida skatterattsliga status som dkta bostadsrattsforening,

Hyresavtalet med Green Krejaren 21 AB betraffande kontorslokalen i O 5 (185 kvm)
avslutades den 31 december 2020 och Féreningen tecknade i stallet ett "korttidsavtal”
dirckt med den davarande andrahandshyresgésten Immuninucm AB. Avtalet innebar
bl.a. en handlingsfrihet fér Féreningen att relativt snabbl kunna omvandla delar av
lokalen till bostadytor om sa skulle behévas. Genom att lokalen for damfriseringen blev
uppsagd och omvandiad till bostadsrattsiagenhet uppkom dock inget sadant behov.

Hyresgasten Immunicum AB sade redan den 31 mars 2021 upp hyresavtalet, for
avflyttning den 31 december. Styrelsen kom efter noggrant kalkylarbete fram till att
lokalen dven fortsattningsvis borde hyras ut i sin helhet. At helt eller delvis omvandla
lokalen en bostadsrattsldgenhet var saldes inte langre aktuellt. Styrelsen sokte darfor
en ny hyresgast till lokalen. Avtal tecknades i augusti 2021 med J&J Wiklander AB,
ett bolag inom den framgéangsrika restaurangkoncernen "Brodernas”, som har ett 70-
tal restauranger runt om i Sverige och som aven har pabérjat en expansion
utorniands. Genom att Immuncum AB 8nskade en snahb avflyttning kunde den nya
hyresgésten tilltrdda redan den 1 september 2021.

Avtalet med J&J Wiklander AB (numera namnéndrat till Wiklander & Kalgoum
Fastigheter AB) &r tredrigt och innebar goda villkor for Féreningen. Styrelsen ser den
nya hyresgésten som en langsiktig samarbetspartner, sarskilt som man driver
restaurangrorelse i fastighetens bottenvaning och dven har andra utvecklingsplaner [
fastigheten. )(
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Fastighetsférvaltning, éverlatelser m.m.

Ekonomisk férvaltning av fastigheten sker sedan den 1 januari 2015 genom
Fastighetsdgarna Stockholm Service AB, som ocksa enligt avtal svarar for
trappstadningen. Under aret har personbyte av ekonomisk férvaltare aterigen skett
hos Fastighetsadgarna vilket dock inte har paverkat kvalitén i tjansterna. Daremot
visade det sig under aret att den ekonomiska uppféljningen hos Fastighetsagarna var
felaktig, vilket senare rattades till men ledde till onédigt merarbete for styrelsen.

Som tidigare namnt finns sedan 1 april 2019 avtal med Bjérkenas Fastighetsservice
AB (BFS) om den tekniska férvaltningen av var fastighet. Detta féretag svarar dven
for den tekniska férvaltningen hos Green Krejaren 21 AB, vilket innebar att det ar
samma tekniske férvaltare fér hela fastigheten. Styrelsen har darutéver ett sarskilt
avtal om felanmaélan och jourutryckning utom ordinarie arbetstid, ett avtal om
takskottning samt ett avtal med medlemmen Gésta Franzon om medverkan vid tillsyn
m.m. av fastigheten.

Under 2021 skedde féljande éverlatelser av bostadsrattslagenheter:
Séljare: Lars Allertz. Képare: Julius Berg, 2021-04-14, tilltrade 2021-06-30.
Séljare: Joérgen Holmqvist. Képare: Sam Alamaa, 2021-04-17, tilltrade 2021-05-14.

Séljare: Féreningen. Képare: Johan Smith, tilltrade 2021-09-01.

Séljare: Deanne Rauscher. Képare: Leon Nudel, tilltrade 2021-09-13.

Saljare: Glenn Nilsson och Anette Pettersson. Képare: Peter och Madeleine Bergh,
tilitrdde 2021-12-01.

Foér vara tre bostadshyresgéster har hyran anpassats efter de normer som tillampas
vid férhandlingar med Hyresgéastféreningen.

Tvister

Inget nytt finns att rapportera angaende tvisten fran 2013 med WMP angaende
byggandet av nagra altaner. Atgarder har vidtagits for att sakerstalla att inga ev.
ekonomiska forluster ska drabba féreningen. Féreningens bygglov fér balkonger och
terrasser gallde till och med den 16 augusti 2017. Nagra medlemmar har darefter
anmalt intresse for att bygga balkong men intresset har tills vidare upphért efter
sonderingar med Stadsbyggnadskontoret.

Tvisten med Forsakringsbolaget Brandkontoret rérande en vattenskada ar numera
nedlagd, eftersom styrelsen bedémer méjligheterna till framgang som obefintliga.
Tvisten géllde reparationskostnader ca 108 000 kronor (fére avdrag for sjalvrisk). Till
detta kom juridiska kostnader om ca 58 000 kronor. Styrelsens kommentar:
Arendet aktualiserar fortfarande vikten av att alla ombyggnader i ligenheter
utférs av certifierade hantverkare. ><
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Akta/odkta bostadsréttsférening

Styrelsens arbete under aret med att sékerstalla féreningens skatterattsliga status
har behandlats ovan.

Underhélisarbeten och reparationer

Under aret har anlaggningen fér av-isning pa taket bytts ut till en kostnad av drygt
277 000 kronor. Anlaggningen var utsliten och det gick inte langre att anskaffa
reservdelar. Ett expansionskérl och en cirkulationspump har ocksa bytts ut under
aret.

Nagra bostadslagenheter har renoverats under aret, vilket inneburit stérningar och
slitage av olika slag. | huvudsak har dock renoveringarna kunnat genomforas pa ett
godtagbart satt.

Vissa lagenheter i fastigheten har anmalt stérningar i form av dalig ventilation samt
problem med avlopp. Féreningen har med konsulthjalp férberett den regelbundna
obligatoriska ventiiationskontrolien (s.k. OVK-besiktning). Denna har dock fatt skjutas
upp tills vidare p.g.a. pandemiléget. Delar av ventilationssystemet ar gemensamt med
Green Krejaren AB, vilket paverkas av vissa ombyggnader av lokaler pa gatuplanet.

Flera driftstorningar hos maskinutrusningen I tvattstugan har intraffat under aret, vilket
féranlett extra service och nagra mindre reparationer. Tvattstugan renoverades delvis i
anslutning till jul- och nyarshelgerna 2021.

Ett mindre antal lagenheter i Ostermalmstorg 5 har 6ppna spisar. Féreningen ar
underhalisansvarig for dessa och har darfér bestallt och bekostat sotning.

Ovrigt

Tva andra fokusomraden under 202 har gallt Féreningens ekonomi samt
relationerna till Green Krejaren 21 AB, som &ger gatu- och kéllarplanen i fastigheten.
Omfattande ombyggnader har fortsatt i dessa vaningsplan under aret. Arbetena har
orsakat stérningar for Féreningens medlemmar och hyresgaster, t.ex. kraftigt buller
fran byggnadsmaskiner, dammbildning, stérningar i varmesystemet samt
vattenavstiangningar. Problemet med réattor i kallaren har okat avsevart i samband
med ombyggnadsarbetena. Arbetena har med vissa uppehall fortsatt under aret..

Ett antal kvarvarande problem fran éverlatelsen har hanterats, bl.a. dvertagandet av
el-abonnemang. Vidare har styrelsen konstaterat att kostnadsutvecklingen
betraffande el, vatten och aviopp varit hégre &n férvantat, vilket aterspeglas i arets
resultat. Dessa kostnader &r svara att paverka fér Féreningen.

Flera arenden om andrahandsuthyrning har behandlats under aret. Fran den 1 juli
2019 tar Féreningen med stdd av stadgarna ut en avgift for uthyrning i andra hand.
Tre lagenheter har under aret betalat avgiften, som pa arsbasis beréknas ge \4
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Féreningen en intékt pa ca 11.000 kronor. Avgiften per lagenhet ar maximalt 10 % av
ett basbelopp.

Problemen med sophanteringen har minskat sedan Green Krejaren 21 AB blev
hyresvard for flertalet lokalhyresgéster i fastigheten. Fortfarande forekommer
emellertid slarv fran framst de boendes sida. Bl.a. placeras hushallssopor i karl for
grovsopor och tomma kartonger kastas utan att skaras sénder, vilket snabbt leder till
6verfulla karl. Féreningen har 6kat témningsfrekvensen for det karl som ska
anvandas for kartonger och well-papp, detta som en konsekvens av den ¢kade e-
handeln.

Det ar fortfarande férbjudet att dumpa fargburkar och annat miljéfarligt avfall i garaget
eller i grovsoprummen. Féreningen inte har nagon skyldighet att ta hand om sadant
avfall, vilket leder till merarbete och onédiga transportkostnader fér féreningen, nagot
som i slutdndan drabbar samtliga medlemmar. Samma sak géller foremal som
lamnas i vindskorridorer och trapphus. Styrelsens kommentar: Vi paminner ater
alla medlemmar om vikten av att alla féljer de ordningsregler som beslutats.

Styrelsen har tidigare skickat ut en forfragan till samtliga mediemmar om intresset fér
installation av fiber. Ungeféar hélften av medlemmarna anmalde intresse. Styrelsen
har under aret haft ett stort antal kontakter med leverantéren av fibertjanster som
dock dnnu inte har kunnat precisera nar installationen kan &ga rum.

Féreningen har under aret haft fortsatt mediemskap i organisationen Bostadsratterna.
Darigenom har styrelsen fatt méjlighet till kostnadsfri bostadsjuridisk radgivning och
information. Alla medlemmar far ocksa organisationens tidning gratis flera ganger per
ar.

Foreningen har en hemsida pa internet med aktuell information till boende och
lokalhyresgaster. Webbadressen &r www.ostermalmstorg5.se.

Styrelsens bedémning av Féreningens ekonomi

Arets bokférda resultat uppgér till minus 1,24 mkr, vilket dr sémre &n budgeterat och
dven samre an under foregaende ar (- 663 tkr). En ndrmare analys visar emellertid
att underskottet till stor del kan férklaras av utgiftsposter som &r av
"engangskaraktar’. Exempel:

"Outhyrda lokaler, - 115.491 kr, budget 0 kr” (hyresintakterna fran Hair Stop-lokalen
upphorde den 31 mars), "Snéréjning - 84.426 kr, budget 15.000 kr” (anlaggningen fér av-
isning av tak och stuprannor fungerade inte), "Underhall tak - 277.000 kr, se ovan”, "Juridiska
arvoden — 130.195 kr, budget 0 kr” (hyres- och uppsagningsférhandlingar betraffade lokaler),
"Méaklararvode - 106.500 kr, budget 0" (forsaljningen av Hair Stop-lokalen) samt
"Konsultkostnader — 193.196 kr, budget 0” (div. atgarder, framst fér projektering och bygglov
mm fér Hair Stop- lokalen).

Summan av de ovan redovisade utgiftsposterna uppgar till narmare 900.000 kronor,
vilket ska jamféras med arets resultat, - 1,24 miljoner kronor. 2(
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Styrelsen vill i sammanhanget ocksé framhalla att Féreningens tilgdngar under aret
har 6kat med drygt 6 miljoner kronor, framst genom férsaljningen av Hair Stop-
lokalen. Totalt fanns vid arets slut nara 10 miljoner kronor i kassa och bank, att
jamfora med Féreningens totala belaning om knappt 13,2 miljoner kronor.
Féreningen &r sdledes nastan skuldfri. Till detta kan laggas att de bokféringsmassiga
avskrivningarna uppgick till knappt 1,4 miljoner kronor. Féreningen har darmed en
fortsatt positiv cashflow.

Arvoden

For tiden mellan féreningsstammorna 2020 och 2021 géller enligt
féreningsstammans beslut 2020 ett totalbelopp om 100 000 kronor att férdela inom
styrelsen och till revisorerna. | totalbeloppet ingar kostnader for sociala avgifter,
Styrelsen beslutade varen 2021 om foljande fordelning av det arliga arvodet for
verksamhetsaret 2020/21: Ordféranden 33 000 kronor, vice ordféranden 21 000
kronor samt 6vriga styrelseledaméter, suppleanten och fértroendevald revisor 7 000
kronor vardera. Valberedningens ledaméter 2 500 krono vardera. Beloppen avser
helar och reduceras proportionelit vid kortare tjanstgoringstid. Arvode till den
auktoriserade revisorn ingar inte i dessa summor utan faktureras enligt av styrelsen
godkand offert. Beslut om arvodesfordelning for verksamhetsaret 2021/22 kommer
att fattas under varen 2022.

Visentliga hiandelser efter rikenskapsarets slut (t.o.m. 2021-04-30)
Foljande 6verlatelser av bostadsrattslagenheter har skett under perioden:

Saljare: Alexander Fallstrom. Kopare: Johanna Hoof och Tahero Nori, tilltrade 2022-
01-25.

Sljare: Klara och Par Josefsson. Kopare: Anders Bladh och Anna Maria Kolmodin
Bladh, tilltrade 2022-02-01.

Saljare: Marcus Krafft och Michelle Soler Kraft. Kopare: Mathias Plank och Malin
Plank Eduard, tilltrade 2022-04-05.

Séljare: Amanda Jonsson Pierville och Kari Agren. Képare: Karin och Bertil Rydevik,
tilltrade 2022-04-29.

Saljare: Kristina Larsson Gotzén. Képare: Helena Ek Tidstrand, tilltrade 2022-06-01.

Styrelsesuppleanten Marcus Krafft begérde vid arsskiftet att fa 1amna sitt uppdrag
p.g.a. flyttning fran fastigheten. Styrelsens arbete under vintern har i stor utrackning
praglats av fragan om s.k. "frikdp” av tomtmarken samt av ventilationsfragor. \K
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Ev. "frikép” av tomtmarken

| december 2021 meddelade Staden att bostadsrattsféreningar med tomtratt under ar
2022 skulle erbjudas att képa tomtmarken till ett pris som motsvarade 85 % av
markens taxeringsvarde.

Fér Foéreningens del skulle ett sadant kdp innebéra att tomtrattsavgalden upphor.
Tomtmarkens nuvarande taxeringsvarde ar 99,8 miljoner kronor. Priset fér en
férséljning skulle darmed uppga till 84.834.000 kronor. Ett kép foérutsatter att
Féreningens belaning maste uttkas avsevart. Den nuvarande belaningen av
fastigheten uppgar ca 13,3 miljoner kronor medan taxeringsvérdet ar 157 miljoner
kronor. Till detta kommer att Féreningen har narmare 10 miljoner kronor i bank och
kassa.

Styrelse beslutade att ta in offerter fran var nuvarande bank (SE-banken) samt fran
ytterligare tva banker. Ett noggrant underlag for offerterna togs fram och skickades till
alla tre bankerna, samtidigt som det skedde personkontakter.

Samtliga tre banker meddelade dock att man INTE kunde bevilja Féreningen de
efterfragade krediterna. Alla tre angav samma skal, namligen att Féreningen i sa fall
skulle bli fér hégt belanad (och att man darmed sag risker med en sadan kredit). En av
bankerna meddelade att ett Ian pa ca 85 miljoner kronor for att képa loss marken
"dessvarre slar for hart pa belaning/kvm da ni kommer upp i ca 27 000 kr.” Banken
menade att "Féreningen maste komma under 20 000 kr for att man ska kunna se dver
ett Ian vilket motsvarar en lanesumma pa ca 65 000 000 kr vilket kanske inte ar
aktuellt for er.”

Banken anférde vidare att de alternativ som Féreningen har ar att sélja av de tre
bostadshyresréatterna for att fa in kapital, alternativt gora ett kapitaltillskott i Féreningen
men detta kraver i sa fall en majoritet av rosterna i Féreningen for att ett sddant beslut
ska ga igenom. Med kapitaltillskott menar banken att samtliga medlemmar skulle ¢ka
sina insatsbelopp i Féreningen, vilket antingen kraver att man har tillgang till kapital
eller att man okar sin privata belaning.

Vid en samlad bedémning har styrelsen kommit fram till att det av Staden framraknade
markpriset ar fér hégt fér Féreningen ska kunna ga vidare i arendet. Kostnaden i form
av rénteutgifter medfér att ett kép inte ar aktuellt med hansyn till Stadens nuvarande
vardering. En starkt tillkommande faktor ar den senaste utvecklingen pa
rantemarknaden. | dagslaget anser alla seriésa bedémare att bostadsrantorna
kommer att 6ka under éverskadlig framtid. Detta skulle pa sikt kunna leda till att
Foreningen vid en hég belaning skulle riskera att komma i ekonomiska svarigheter,
vilket direkt skulle paverka medlemmarnas boendekostnader.

Det kan dven namnas att Staden — vid kontakt pa tjanstemannaniva — har meddelat att
Foreningen inte kan fa képa marken eftersom dven Krejaren 21 — som &gs av ett 2<
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aktiebolag - har tomtratt i samma mark och att erbjudandet endast galler
bostadsrattsforeningar. Detta vill tjinstemannen “inte medverka till”. Styrelsens konsulter i
Bryggan Fastighetsekonomi AB anser att denna tjanstemannauppfattning &r helt felaktig och
har férklarat att man ar beredd att ta drendet till den politiska nivan, om Féreningen sa
onskar. Styrelsen har dock avstatt fran att driva den delen av &rendet.

Kontakter med Green Krejaren 21 AB

Ombyggnadsarbeten i lokalerna i gatu- och kallarplanen &r inne i ett slutskede.
Huvuddelen av lokalytorna avses anvéndas som hotell och restauranger. Arbetena
har varit mindre omfattande &n tidigare men vissa stérningar fér Féreningens
medlemmar och hyresgaster har forekommit (buller frdn byggnadsmaskiner,
dammbildning, stérningar i varmesystemet samt vattenavsténgningar). Problemet
med rattor i kallaren har minskat nagot men kraver fortlépande insatser. Tillgangen till
grovsoprummen i kéllaren har tidvis varit begransad. Styrelsen har haft diskussioner
med Green Krejaren 21 AB bl.a. om ventilationsfragor, om elférsdrjningen samt om
vatten- och avloppsfragor. Vidare paverkas ett antal servitut, vilket kan leda till behov
av en kompletterande lantmateriférrattning. En 6versyn av kostnadsprincipen 85-15
vid drift och underhall av vissa gemensamhetsanldggningar har aviserats.

Merparten av Krejaren 21 hyrs ut till flera olika foretag inom féretagsgruppen "Brédernas”,
som f.n. bedriver restaurangrérelse i en av lokalerna.

Ombyggnadsarbeten syftar alltsa till att utéka verksamheten med ett hotell och med
ytterligare tva restauranger. Under projekteringsarbetet har framkommit att fastighetens
nuvarande ventilationssystem (som &ar en gemensamhetsanlaggning for Féreningens
fastighet Krejaren 19 och for Krejaren 21) behéver kompletteras med en ny yttre
ventilationstrumma, som i férsta hand ska betjana restaurang-och hotellverksamheten.

Den nya installationen kraver godkannande fran Féreningen. En réttsutredning som
Féreningen har latit en advokat utféra visar att ett sddant godk&nnande inte kan beslutas
av styrelsen utan kraver beslut vid en féreningsstdmma. Dessutom kravs att minst tva
tredjedelar av de vid stimman representerade lagenheterna godkénner att det bildas ett
servitut genom en fastighetsbildningsférrattning fér en ny ventilationstrumma pa
fastighetens fasad mot innergarden.

Som en kompensation till Féreningen fér dragningen av den nya ventilationstrumman pa
Féreningens fasad har Green Krejaren 21 AB erbjudit sig att helt bekosta en upprustning
av Foreningens innergérd. Detta kommer i sa fall att ske i samband med att man utfor
vissa underhallsarbeten pa den del av innergarden som tillhor Krejaren 21, dvs. framst
skiktet under innergardens markplan. Upprustningen av innergarden har av en konsult
som Féreningen anlitat kostnadsberaknats till ca 390.000 — 410.000 kronor exklusive
moms.

For att sakerstalla de tekniska bedémningarna och effekterna fér Féreningens medlemmar
(lukt, buller mm) av den nya ventilationsanldggningen har Féreningen anlitat en oberoende
konsult. Kostnaderna fér dennes arbete, advokatens rattsutredning samt férberedelser
m.m. samt fastighetsbildningsférrattningen betalas helt av Green Krejaren 21 AB. \A
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Mot denna bakgrund kallade styrelsen medlemmarna till en extra féreningsstamma den 7
april 2022. Stamman leddes av en kvalificerad jurist fran Bostadsréatterna som opartisk
ordférande. Stdmman beslutade enhalligt att ge styrelsen i uppdrag att godkénna ett nytt
servitut m.m. fér ventilationsfragor.

Styrelsen kommer efter stdmman att teckna sarskilda avtal om fastighetsbildningen,
ansvar vid entreprenadarbeten, for drift- och underhallskostnader m.m. samt om
upprustningen av innergarden.

Under stimman informerade styrelsen dven om Féreningens ekonomiska situation samt
om det s.k. frikpserbjudandet fran Staden och om den nya tomtrattsavgalden. Styrelsen
meddelade vidare att man aterkommer senare till medlemmarna fér en diskussion om
innergardens utformning.

OVK-besiktning m.m.

Sedan pandemilaget férbéttrats under vintern tog styrelsen in offerter for att slutféra
OVK-besiktningen. Denna genomférdes den 21 och 22 april 2022. Besiktningen
omfattade Féreningens samtliga 50 bostdder, de fyra lokalerna samt vissa
gemensamma utrymmen. Sju bostadsldgenheter kunde dock ej besiktigas eftersom
ingen var hemma, trots noggrann férhandsinformation om besiktningen. Ett nytt
besiktningstilifdlle kommer att planeras in senare under varen.

Féreningen &r skyldig att ombesdrja sotning av de éppna spisar som finns i 12 av
Foéreningens lagenheter. Sotning av flertalet I1agenheter har slutférts under vintern.

Fragan om installation av fiber i fastigheten har delvis kommit i ett nytt lage.
Féreningen hade sedan manga ar ett Ipande avtal med Com Hem fér TV-tjanster
mm. Com Hem har relativt nyligen férsalts till Tele 2 som i april meddelade att man
kommer att dra en fiberkabel till Tele 2:s utrustning och dérifran anvanda det
befintliga fastighetsnatet. Man byter ocksa ut ett par komponenter och férstarkare fér
att allt ska fungera sa bra som mojligt. Férdelar fér de boende anges av Tele 2 som
stabilare nat och snabbare bredband i befintliga uttag (10G). Vidare kommer s.k.
symmetriska tjanster kommer att erbjudas lite langre fram. Nagon tidplan fér detta
har man dock @nnu inte kunnat lamna.

Slutligen vill styrelsen namna att ett nytt cykelstéll har anskaffats och monterats i
cykelrummet, vilket medger en effektivare cykelférvaring. Den inventering av alla
cyklar pa innergarden och i cykelrummet som pabdrjats har av resursskal annu inte
kunnat fullféljas. Syftet &r att identifiera vilka cyklar som ar oanvandbara eller kan
antas sakna dgare. Dessa cyklar kommer sedan — med iakttagande av géllande
bestdmmelser — att 1dmnas bort for skrotning. Ddrmed skapas battre utrymme fér de
cyklar som anvands av medlemmar och hyresgaster.

Féreningens ekonomi

Som redovisats ovan bedémer styrelsen att Féreningens ekonomi i ett kort perspektiv &r

fortsatt god, trots att det i bokslutet redovisas ett ackumulerat underskott sedan 201 %
i,
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Féreningen cash flow &r fortfarande positiv och det finns anledning att papeka att
Foreningen sedan 2010 har amorterat ner lanen fran drygt 80 miljoner kronor till ca 13,3
miljoner kronor, se tabell nedan. Darutéver finns alltsa ca 10 mifjoner i bank och kassa,
framst som ett resultat av omvandlingen och forsaljningen av den f.d.
damfriseringslokalen till bostadsrattslagenhet.

Efter samrad med var auktoriserade revisor Margareta Kleberg beslutade styrelsen att
avvakta med dispositionen av dessa medel, for att ev. anvénda pengarna vid ett frikép
av tomtmarken. Efter styrelsens bedémning att Féreningen borde avsta fran friképet
finns nu mojlighet att i stéllet amortera pa Foreningens beléning. Styrelsen anser dock
att ett sddant beslut inte bor fattas fére den ordinarie féreningsstdamman. Detta for att
dels ge medlemmarna méjlighet att lamna synpunkter i fragan och dels for att inte i
onddan binda upp den styrelse som stamman kommer att vélja fér den kommande
tolvmanadersperioden.

Enligt bostadsréttslagen (1991:614) &r det styrelsen som beslutar om medlemmarmas
manadsavgifter. Féreningens manadsavgifter har varit oférandrade sedan 2010. Den
nuvarande styrelsen har diskuterat och bedémt att en héjning av avgifterna med ca 10
procent kommer att bli nédvandig med hansyn till de 6kade kostnaderna for
tomtrattsavgalden samt 6kade driftskostnader (varme, el, vatten och aviopp m.m.). Av
samma skal som angetts ovan har den nuvarande styrelsen dock ansett att
medlemmarna bér ges méjlighet att IAmna synpunkter i fragan vid den kommande
stdmman och att dven detta avgérande darfor boér éverldmnas den styrelse som
stamman kommer att vélja for den kommande tolvménadersperioden.

Foreningens lan
Langivare, rénta och villkorséndringsdag

2021-12-31
SEB (0,69 %) 2022-06-28 10 038 992
SEB (0,51 %) 2022-01-28 3238 992
Summa: 13 277 984

Det framtida styrelsearbetet
Avslutningsvis vill styrelsen lamna nagra synpunkter pa det framtida styrelsearbetet.

Sedan den 1 januari 2022 bestéar styrelsen av fyra ordinarie ledaméter. En av dessa
har tidigare meddelat att han kommer att lamna sitt uppdrag vid den kommande
ordinarie foreningsstamman den 13 juni. Posten som suppleant &r vakant sedan
arsskiftet. Férsok att vid den extra féreningsstamman den 7 april valja in ytterligare
en ordinarie ledamot samt en suppleant misslyckades, trots omfattande kontakter
fran valberedningens sida. 7(
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Enligt Féreningens stadgar ska styrelsen besta av minst tre och hégst sju ledaméter samt

minst en och hogst tre suppleanter. Styrelsen har emellertid efter den extra

foreningsstamman fatt vissa nya indikationer om intresse for att medverka i styrelsearbetet
och hoppas darfor att detta skall manifesteras vid den ordinarie féreningsstdmman den 1\3{

juni 2022.
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Brf Ostermalmstorg 5 17(25)
Ekonomi
Flerarsoversikt
2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning (tkr) 4 306 4 363 4 637 3895
Resultat efter fin. poster (tkr) -1224 -633 -778 -1419
Soliditet (%) 89 88 88, 88
Féréndringar i eget kapital
Upp-  Fond for
Medlems latelse- yttre Balanserat Arets
-insatser avgifter underhall resultat resultat Summa
Belopp vid arets
ingang 112272210 13930910 2281071 -17 233105 -632983 110618 102
Resuitatdisposition
enligt féreningsstdmma
Férandring av fond 460 258 -460 258
for yttre underhall
Balanseras i -632984 632983
ny rékning
Ny upplatelse 1978935 5121085 7 100 000
Arets resultat -1 223 665 -1 223 665
Belopp vid arets
utgang 114251145 19051975 2741329  -18 326 347 -1223665 116 494 437
Resultatdisposition
Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Ansamlad férlust -18 326 347
Arots rosultat -1 223 665
Summa =19 550 012
Avséttning till yttre fond 471000
Uttag ur yttre fond -428 541
Balanseras i ny rdkning -19 592 471
Summa -19 550 012

Féreningens resultat och stillning framgar av efterfdljande resultat- och balansrékningar med noter.

Styrelsen foreslar att stadgeenlig avsattning sker till foreningens fond fér yttre underhall

med 0,3% av fastighetens taxeringsvérde och att resterande resultat balanseras i ny rakning. }(
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Rérelseintékter

Nettoomsattning 2 4 305 821 4 362 817
Summa rérelseintédkter 4 305 821 4362 817
Rérelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader 3 -3 571 346 -3 154 954
Ovriga externa kostnader 4 -357 279 -88 608
Styrelse- och personalkostnader 5 -133 994 -98 900
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 384 128 -1 384 128
Summa rorelsekostnader -5 446 747 -4 726 590
Roérelseresultat -1 140 926 -363 773
Finansiella poster

Ovriga rénteintskter och liknande resultatposter 387 731
Réantekostnader och liknande resultatposter -83 126 -269 942
Summa finansiella poster -82 739 -269 211
Resultat efter finansiella poster -1223 665 -632 984
Resultat fére skatt -1 223 665 -632 984
Skatter

Arets resultat -1 223 665 -632 984

X
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 117 121 289 118 505 417
Summa materiella anlaggningstillgangar 117 121 289 118 505 417
Summa anléggningstillgangar 117 121 289 118 505 417

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1953 31636
Ovriga fordringar 4180 115 3404 417
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 250 629 405 261
Summa kortfristiga fordringar 4 432 697 3841314
Kassa och bank

Kassa och bank 7 9 994 976 3002 336
Summa kassa och bank 9994 976 3002 336
Summa omsiéttningstillgangar 14 427 673 6 843 650
SUMMA TILLGANGAR 131 548 962 125 349 067
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 133 303 120 126 203 120
Fond for yttre underhall 2741 329 2281071
Summa bundet eget kapital 136 044 449 128 484 191
Fritt eget kapital
Ansamlad forlust -18 326 347 -17 233 105
Arets resultat -1 223 665 -632 983
Summa fritt eget kapital -19 550 012 -17 866 088
Summa eget kapital 116 494 437 110 618 103
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 - 13 277 984
Summa langfristiga skulder - 13 277 984
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 8 13277 984 -
Leverant6rsskulder 1 000 583 798 228
Ovriga skulder 149 526 131 671
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 626 432 523 081
Summa kortfristiga skulder 15 054 525 1 452 980
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 131 548 962 125 349 067
\/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intékter )
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som dr hénforliga till fastigheten &r skattefria. Om det
farekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anldggningstillgangar

Materiella anl&ggningstillgangar vérderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker syslemaliskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tilldmpas (téregaende ar inom parantes)

Anléggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Ombyggnationer 5% (5%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Likvida placeringar
vérderas till det l4gsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

Fond fér yttre underhall

Avséttning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande fér genomférda atgérder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom drets resultat. %
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Noter till Resultatrakning

Not 2 Nettoomsiittning

2021 2020
Arsavgifter 1582 300 1 588 550
Hyror 2327 679 2 347 318
Ovriga intékter 395 842 426 925

4 305 821 4 362 793

Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2021 2020
Drift
Fastighetsskétsel 145 743 119 980
Stédning 66 581 65 639
Tillsyn, besiktning, kontroller 13152 77 578
Trédgardsskotsel 4168 4 342
Snéréjning 84 426 11 851
Sotning 11073
Reparationer 126 294 122 475
El 256 736 194 032
Uppvérmning 518 407 421 348
Vatten 214 709 308 751
Sophéamtning 127 233 93 974
Foérsakringspremie 75025 73 206
Tomtrattsavgald 843 700 960 000
Fastighetsavgift bostédder 72 950 70 021
Fastighetsskatt lokaler 280 000 280 000
Ovriga fastighetskostnader 26 927 8 598
Kabel-tv/Bredband/IT 32 379 45 484
Forvaltningsarvode ekonomi 86 835 85 747
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 7 876 7 569
Panter och Gverlatelser 14 249 2 661
Juridiska atgérder 130 195 153 969
Ovriga externa tj&nster 15 220 23 158

3142 805 3141 456

Underhall
Bostéder 5 300
Gemensamma utrymmen 49730 2757
Varme 85 589 10 741
El 13 585
Tak 274 337
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3571 346 3 154 954
Not 4 Ovriga externa kostnader

2021 2020
Porto / Telefon 7 020 5605
Konsultarvode 299 607 17 784
Revisionarvode 50 652 65 219
Summa 357 279 88 608
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Not 5 Styrelse- och personalkostnader
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2021 2020
Styrelsearvode 115 328 80 500
Sociala kostnader 18 666 18 400
133 994 98 900 )4
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Noter till Balansriakning

Not 6 Byggnader och mark

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 128 594 863 128 594 863
-Ombyggnad 1963 647 1963 647
-Mark = :
130 558 510 130 558 510
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -12 053 093 -10 668 965
-Arets avskrivning enligt plan -1 384 128 -1 384 128
-13 437 221 -12 053 093
Redovisat virde vid arets slut 117 121 289 118 505 417
Taxeringsvirde
Byggnader 57 200 000 57 200 000
Mark 99 800 000 99 800 000
157 000 000 157 000 000
Bostader 129 000 000 129 000 000
Lokaler 28 000 000 28 000 000
157 000 000 157 000 000
Fastigheten upplates med tomtratt av Stockholms Stad.
Not 7 Kassa och bank
Konto 2021-12-31 2020-12-31
SEB féretagskonto 1738 2598
SEB enkla spar ftg 9 993 238 2999 738
Summa kassa och bank 9 994 976 3002 336
Fastighetségarna Service SHB transaktionskonto* 1755 169 1491204
*Likvida medel insatta pa underkonto redovisas som kortfristig
fordran men anvands i praktiken som likvida medel.
Totalt likvida medel 11 750 145 4 493 540
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Léngivare, réinta och villkorséndringsdag. 2021-12-31 2020-12-31
SEB (0,69%) 2022-06-28 10 038 992 10 038 992
SEB (0,51%) 2022-01-28 3238 992 3238992
13 277 984 13 277 984
Kortfristig del av langfristig skuld 13 277 984
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Ovriga noter

Not 9 Stillda sdkerheter
2021-12-31 2020-12-31

Panter och ddrmed jamforliga sékerheter som
har stélits fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 25 155 968 25 155 968
Summa stéllda sdkerheter 25 155 968 25 155 968

Not 10 Eventualforpliktelser
- 2021-12-31 2020-12-31

Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga
Summa eventualférpliktelser

Underskrifter
Stockholm 24/ 2022
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Miff revisionsberstfelse har avgivits den 2% /S 2022
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