DETTA AR EN DIGITAL UTGAVA AV
ARSREDOVISNINGEN 2019 FOR

BOSTADSRATTSFORENINGEN KRONOBERGSGARDEN

»Sveriges mest prisbelonta bostadsrdtisforening« var det ndgon som skrev om oss — och det
kan nog stimma. I vart fall om man ser till de senaste aren. Forst utsdgs bostadsrattsfore-
ningen Kronobergsgarden till ARETS BYGGNADSVARDARE av Byggnadsvardsforeningen, sedan
ett PUBLISHINGPRIS fOr var drsredovisning och efter ddrefter utmarkelse med det blygsamma
namnet SVERIGES BASTA ARSREDOVISNING.

Varen 2020 blev for oss, som for alla andra, annorlunda. For forsta gdngen pa ndrmare 80 ar
(foreningen fyller jamnt 2022) stdlldes foreningens drsmote in. Det gjorde att aven styrelsens
drsredovisning fick bli lite annorlunda (vilket den dock inte dr for forsta gdngen).

En forsta del - egentligen dr det tvd delar som rdkar sitta ihop — med den formella drsredo-
visningen (trdkig och obegriplig), men ocksd en del (lite kul och 1dsvdrd tycker vi sjdlva) dir
styrelsen skriver lite friare kring féreningen, huset, tobaksodling och verksamheten.

En andra del dir vi i form av ett kammarspel i fyra odramatiska akter redogor fér vad som
(inte) sas pa arsmotet som alltsd inte genomférdes i juni. Aven den texten ger en del infor-

mation - i synnerhet om det ekonomiska bokslutet for 2019.

Fragor? Vi finns alltid pa nyfiken@kronobergsgarden.se

Genom att klicka pd respektive omslag
hamnar Du direkt i rdtt del.

-
vplabsem , vAq e,
v Vixbha f vfortolinpa
1o htlon vk ana 1\5 e
vhmlishogf  YLigntdhymie Ansmore( 10190"
v hrbibelofw v V\dsk
v Bignebomaleohlf 'W
il alle - sk M brnelv sl
v Elbolalec Oavislibyiden V Elonom,
vvud sl tfn U Revi sitns Lol
ARSREDOVISNING FOR VERKSAMHETSARET 2019 . ! -
e KL AT
- ] |
- ]

Bostadsrittsforeningen Kronobergsgdrden

| www.kronobergsgarden.se | info@kronohergsgarden.se |

liger fastigheten pa S:t Goransgatan 64 — ett hokstavligt stenkast fran Kronobergsparken i Stockholm. Byggd 1941 efter ritningar av funkisarkitekten Bjorn Hedvall.
Utsedd till »Arets Bygynadsvardare« ar 2017 — Vinnare av Svenska Publishingpriset ar 2018 — Tilldelad priset for »Arets Bista Arsredovisning« ar 2019.




Vplatsenm | v Asthe.
v Vexluf v fortelonpan
RN vRohana fys
Vhmbishogof  Ylgubdhyme-
TR IAN “Slyelsen

v Bigone bme leohlf ’M
o<l e~ sLb In banelvsawe
v Elellar Oavsflq.l:\kk\, V Ehowown,

v vund sl Hr V Revi itvs edlels

e —

ARSREDOVISNING FOR VERKSAMHUETSARET 2019
Bostadsrittsioreningen kronohergsgarden



» BOSTADSRATTSFORENINGEN KRONOBERGSGARDEN har utvecklat en kommunika-
tionsstrategi med kreativt utformat informationsmaterial baserat pd historiska
arkivuppgifter riktat till foreningens medlemmar som skapar delaktighet och
ett engagemang kring berdttelsen om huset, vilket i sin tur har lett till ett
gemensamt intresse for langsiktig forvalining och varsam renovering av
foreningens flerbostadshus pd Kungsholmen i Stockholm.

Byggnaden bar dirmed fdtt ett effektivt skydd mot ovarsamma forindringar
och BOSTADSRATTSFORENINGEN KRONOBERGSGARDEN och dess styrelse dr en

inspirationskdlla och ett foredome for andra forvaltare av flerbostadshus.«

SVENSKA BYGGNADSVARDSFORENINGEN



b Arsrevovisningen i en mening for dig som har brattom:
%( Vaxthus, hus, nytt hus ritat av funkisarki-

tekten Bjorn Hedvall, bowlighall invigd av
stadsministern Per Albin. Forut déligt. Nu mycket

battre! Vinst i r och auktoriserade revisorn sager :-)




Den hdr drsredovisningen dr tryckt
i en upplaga av 112 numrerade exemplar,

varav detta dr nr ...........



E DIKTER SOM VOGONERNA skri-
ver, berdttar boken »Liftarens
Guide till Galaxen«, ir de traki-

gaste i hela det kdnda universum.

»Tredje mest trakiga«, invander direkt
den som rdkar ha boken aktuell for sig.
Nist tristaste poesin svarar Azgotherna pa
planeten Kria for och allra trikigast skri-
ver Paul Johnstone frin Essex (forfattaren
Douglas Adams himnades elegant pa en
gammal skolkamrat, genom att skriva in

honom i litteraturhistorien).

Vogoner laser njutningsfullt hogt ur sin
poesi for att pldga folk — samma resultat

skulle de naturligtvis kunna uppnd med

hjilp av en genomsnittlig drsredovisning

fran nagon bostadsrittsforening.

I ett forsok att avvika frdn mangden sa
skriver vi i styrelsen for bostadsrattsfore-
ningen Kronobergsgarden — pa de forsta
drygt sextio sidorna i detta hifte — om
femton dmnen som vi tanker skulle ha
varit intressanta att lisa om, nir vi sjalva

var nyinflyttade i foreningen.

Efter de texterna finns ocksd den formella —
och for de allra flesta synnerligen gatfulla —
arsredovisningen foljt av en revisonberittel-
se. Den senare, som maste anvinds av alla
revisorer i Sverige, kan man tidnka att en

Vogon skulle studera med betydande avund.
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S:;T GORANSGATAN 64

INTILL KRONOBERGSPARKEN, KUNGSHOLMEN, STOCKHOLM

Fastigheten Grinden nummer 2 med et hus byggt 1941
efter ritningar av arkitekten Bjérn Hedvall.
Bostadsrittsforeningen Kronobergsgarden tilltridde i januari 1942

och langfredagen samma dr invigdes bowlinghallen.




OSTADSRATTSFORENINGEN
KRONOBERGSGARDEN &ger en
markplatt p& 1.171,9 kvadrat-
meter, ett stenkast frin Krono-
bergsparken, mitt pd Kungsholmen i
Stockholm. P4 tomten som nistan dr kva-
dratisk (sidorna ar ungefir 34 meter, 4ven
om tomtgransen efter gatan i formella sam-
manhang dr 74 centimeter lingre dn den in
mot garden) stir ett flerbostadshus med 68
bostadsldagenheter och en stor lokal. Loka-
len, som allt sedan huset byggdes innehal-
ler en omtalad bowlinghall, stricker sig
over hela fastigheten och omfattar med ett
kallarforrad drygt 1.200 kvadratmeter.

Bostadsliagenheternas yta uppgér totalt
till 2.422 kvadratmeter — nastan halften
ar sma ettor pd omkring 25 kvadrat var,
och bara tio stycken ar tvarumsligen-
heter pa lite drygt 65 kvadratmeter. Att
kopa de 65 bostadsrittslagenheterna — en
lagenhet dr hyresritt och tva har dnnu
inte upplatits som bostadsritter — skulle
just nu kosta i storleksordningen en

kvarts miljard kronor.

Foreningen bildades mitt under brinnande
varldskrig i januari 1942 och kopte huset
strax ddrefter. Snart — 2022 — fyller fore-
ningen alltsd 80 ar — och i ett par ligenhe-
ter bor numera barnbarn till de som forst
kopte. Efter viss turbulens de senaste dren
ar bostadsrittsforeningen — som
fastighetsmiklarna elegant brukar for-

mulera det — »mycket valskott«.

Bostadsrittsforeningen Kronobergsgarden
tilldelades hosten 2017, som forsta bo-
stadsrittsforening ndgonsin, Svenska
Byggnadsvéardsforeningens utmarkelse
»Arets Byggnadsvardare«, vann hosten
2018 »Svenska Publishingpriset« for sty-
relsens drsredovisning det aret och under
véaren 2019 utsdgs den senaste drsredovis-
ningen till »den basta i Sverige« av det
branschledande foretaget SBC (Sveriges
BostadsrittsCentrum). En fastighetsmak-
lare har nyligen valt att sammafatta detta
i devisen: »Kronobergsgdrden dr Sveriges
mest prisbelonta bostadsrittsforening« —
och vi har ingen anledning till att tro

ndgot annat n, att det faktiskt dr sant!
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I Samma sak i en mening for dig som har brattom:
X Kungsholmen steg ldngsamt ur

| havet efter inlandsisen och forst pa
1600-talet blev det en mer bebodd stadsdel.




AMTIDIGT SOM CHEOPSPYRAMIDEN

hogtidligen invigdes i Egypten tit-

tade S:t Goransgatan 64 upp ur

vattnet. I Sverige var det 1.000 ar
kvar tills de hippa skulle 6verge stenyxorna
och borja tillverka verktyg i brons, och vat-
tenytan ldg en sd dir 40 meter hogre an i
dag — efter att inlandsisen tryckt till landet.
Visterbron har sin hogsta punkt 30 meter
over vattenytan — och med det inser man
direkt att det som vi i dag kallar Kungs-
holmen for dryga 4.000 &r sedan bestod av
ett antal sm4 klippiga skar.

Kronoberget (som nu heter Kronobergs-
parken) och Kungsklippan (som forr hette
Kvarnberget) blev naturligtvis det forsta
som brot vattenytan. Landhéjningen var
en knapp halvmeter per drhundrade och
for varje decennium blev sedan allt mer av
Kungsholmen torrlagt. Men det var fak-
tiskt forst pd vikingatiden som det blev en
sammanhingande 6. Det var di som den
langa viken mellan Ralambshovsparken
och Hornsberg till slut steg 6ver Malarens

vattenyta och torrlades.

1288 namner Magnus Ladulés — i en bi-
sats eller egentligen mer exakt som
positionsbestimmelse — Kungsholmen nir
han ska beskriva den »lilla 6« som han
avser att donera till Klara Nunnekloster.
On i fraga ligger »6sterut nira Liderne«.
Med Liderne menade han, tror en del, det

som vi i dag kallar Kungsholmen.

Problemet ar att »Liderne« anvindes som
bendmning bade for Kungsholmen, men
ocksd som ett samlingsnamn for allt norr
om Stockholm. Liderne kunde lika giarna
avse i vart fall Norrmalm, Djurgirden
som Kungsholmen. Marken ags i alla fall
av ett antal adliga familjer som successivt
— precis som herr Ladulas — donerar mar-
ken till katolska kyrkan, allt for att vara
riktigt sakra pa en bra och trygg plats i

himlen.

Gustav Vasa tror mer pa det virdsliga och
tar radigt tillbaka Liderne — och »kronan«
som pa den tiden var synonyma med bade
»Sverige« och kungliga familjen, behéller

den sedan i tre generationer (Karl IX och



Gustaf IT Adolf) tills drottning Kristina
donerar det som da gick som »Munklag-
ret« till Stockholms Stad.

Staden blir 6verfortjust 6ver att fa en mas-
sa mark. For nir Stockholm mer officiellt
blir Sveriges huvudstad ar 1634 bor dir
drygt 15.000 personer. Bara femtio ar
senare kan man istdllet rakna ihop langt

over 60.000 invanare.

»Sjdlva staden och dess forstader nu for
trianga falla och inte tillricka 4t s3 ménga,
som lust hava darpé bygga och bo« som
man dd beskrev den akuta bristen pa
mark for nya bostidder. Kungsholmen var
pa den hir tiden rena bonn-landet — ett
slags vilda vidstern — med kanske 50 inva-
nare — idag bor har som bekant ldngt 6ver
70.000 personer.

Kunglig Majestit fattar siledes den 21
juli 1642 det uppenbara beslutet: »att
Munkelagret skall bebyggas och instiang-
as med staket«. Staketet byggs ungefar

efter nuvarande S:t Eriksgatan, det kostar

251 daler, sdtts upp av grovarbetare fran
Dalarna och dr 540 famnar langt. Ungefar
en kilometer alltsd med dagen matt, som
skilde stad fran landsbygd — och vars vik-
tigaste funktion var som »tullgrans«.
Stadstullarna avskaffades sd sent som
1810 — och de sista resterna efter dem dr
naturligtvis namn som Norrtull, Roslags-
tull, Hornstull och s vidare. Ungefar dir
Fleminggatan skar S:t Eriksgatan lag tull-
stationen — dir vaktade man grinden i sta-
ketet och kvarteret fick foljdaktligen nam-
net »Grindwachtaren«. Grindvaktaren
strackte sig ungefdr mellan nuvarande Fle-
minggatan och Hantverkargatan respekti-

ve Fridhemsgatan och Kronobergsgatan.

Grindvaktaren delades 1876 upp i flera
kvarter — bland annat kvarteret Grinden
som annu i dag omgardas av S:t Gorans-
gatan och Fleminggatan respektive Krono-
bergsgatan och S:t Eriksgatan. (Kvarteret
Viktaren heter nu delen niarmast mot
Fridhemsplan). Kvarter delas sedan upp i
tomter — normalt en for varje hus — och

bostadsrittsforeningen Kronobergsgar-
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I Samma sak i en mening for dig som har brattom:
%( Havsbotten blir ofta bra odlingmark

| och pd Kungholmen fanns, langt fram

pé 1900-talet, flera stora handelstradgardar.



ET ALLRA FORSTA HUSET pa fas-

tigheten med det formella nam-

net »Grinden 2« var ett vixthus

och det beror helt enkelt pa att
Grindvaktaren under dryga forsta halvan
av 1800-talet var en handelstradgard.

Jonas och Margaretha Stagman hade eta-
blerat sig pa Kungsholmen redan tidigt va-
ren 1790 da de kopte en tomt pa ett drygt
hektar efter Hantverkargatan — i hojd med
nuvarande polishuset. Aven det var en tomt
som i huvudsak anvindes for kommersiell
odling och det var tobak som frodigt vixte

i den Stagmanska tradgarden.

Ett arstionde senare koper de ocksd en fjar-
dedel av Grindvaktaren — for totalt 2.994
riksdaler, 21 skilling och 4 runstycken i
riksgéldssedlar. Det ar svart att rakna om
virdet pa pengar Over tid sd att jamforelsen
blir begriplig och ritt. Ibland gor man det
genom att rikna ut vad en vanlig arbetare
som d4 tjanande ihop en slant skulle tjana i
dag om han arbetade lika linge. Med den

omrikningen sa skulle kopesumman i dag

motsvara kanske 30 miljoner kronor. Ytter-
ligare ett artionde senare koper de ytterli-
gare en fjardedel — och d4 omfattar de tva
tomterna i Grindvaktaren lite drygt 5 hek-
tar. Det mdste ha gitt mycket bra for famil-
jen Stagman — i alla fall i rent ekonomiska

termer, men ndgra barn far paret inte.

1818 borjar en ny driang hos Stagman och
han heter Eric Lundberg. Eric gifter sig med
en tjej som heter Christina och de flyttar da
till ett hus som finns i korsningen av nuva-
rande Fleminggatan och Kronobergsgatan.
Den 26 mars 1825 koper sa Eric tomterna
vid Grindvaktaren och snart koper han

ocksd garden efter Hantverkargatan.

Det som hinder sedan ir lika deppigt som
forutsdgbart. Eric dor i lungsot den 13
februari 1837 — »bara« 41 ar gammal.
Rent statistiskt kan man siga att han dor i
stort enligt tidtabell. For p& den hir tiden
var prognosen for den som lyckades med
konststycket att overleva fram till sin fors-
ta fodelsedag — ytterligare 48 4r. Men ef-

tersom de sanitira forhallandena i stiad-



erna var annu uslare dn pd landsbygden s
fick man rikna med att livet i staden kos-
tade minst fyra eller fem ar. Det kan vara
vart att annu en gang dra sig till minnes
att det inte var battre forr, och att den for-
vintade livslingden raknat efter forsta fo-
delsedagskalaset har inte langt fran for-
dubblats pa knappa 200 ar.

Lundberg lamnar hustru och tvd barn ef-
ter sig. Sonen heter Karl Eric Conrad —
systern Sophia Mathilda fladdrar forbi,
men hon lamnar det jordiska redan 1855
bara 26 4r gammal. Nir Christina dor
(»Hjerte-fel«) tva veckor fore jul 1858 ar-
ver sonen alltsd allt. Han driver sedan
verksamheten vidare som tridgardsmaista-
re. Den 11 juni 1861 limnar han in en an-
sokan om att fa bygglov for ett »orange-
ri« — det vill sdga ett uppvarmt vaxthus —

pa en bergshill vand mot soder.

Navil, Karl haller pa familjetraditionen
och dor i lungsot den 6 december 1865.
Han édr d& bara 34 ar — och fick inte sa

manga ar har pd Kungsholmen. Hans

aldsta barn ar bara fem och hans yngsta
blott tvd. Som om detta inte vore illa nog
sa flyttar barnens mamma med in i himlen
redan i februari 1872. Enligt vart sitt att
se det, »bara« 44 ar gammal tar lungsoten
aven henne. De tre barnen stdr d4 forald-
ralosa och de drver inte sirskilt mycket

forutom de beldnade fastigheterna.

Barnens formyndare siljer tomterna i slu-
tet av april 1873 till Aktiebolaget Stock-
holms Byggnadsforening. Det foretaget
planerar att bygga en massa arbetarbosta-
der och delar upp Grindvaktaren i fyra
kvarter dar tva sedan delas ytterligare en

gdng nar Drottningholmsviagen dras fram.

Naégra kdkar med bostader byggs, men
byggbolaget avvecklas ritt snart. Vaxthu-
set blir stdende kvar och byggs sedan
hjilpligt om till bostad. Bostadsbristen var
pa den hir tiden akut och folk bodde bok-
stavligen pd varandra i vilka kyffen som
helst. Forst 18835 rivs viaxthuset av bygg-
mastaren Gustaf Bengtsson som da vill

bygga ett riktigt flerbostadshus dar.
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I Samma sak i en mening for dig som har brattom:
%( Pa en tomt precis vaster om Krono-

| bergsparken byggdes i slutet av 1800-

talet ett flerfamiljshus med en tobaksfabrik i .



YGGMASTAREN BENGTSSON borjar
bygga, i Stockholms davarande
absoluta utkant, ett bostadshus
i sten. Ett gatuhus (ungefir lika
stort som det hus som ligger hir i dag),
men ocksa ett gardshus. Gardshuset var
en tunn linga, knappa 20 fot brett (6
meter), men lika langt och hogt som gat-
huset. Staller man sig pa garden i dag sa
ar det inte sa svart att forestilla sig hur
gdrdshuset anslot mot gaveln pa huset
mot Kronobergsparken (det huset byggdes
dock forst 20 ar senare och var klart for
inflyttning 1905). Byggmastare Bengtsson
lat arkitekten Kasper Salin (han blev se-
nare stadsarkitekt i Stockholm) rita huset
at honom. Det var nog ett ganska vackert
hus, men saknade avlopp, virmdes med
kakelugnar och toaletter fanns i tva tvar-

stallda dasslingor pd gérden.

Nu var det ingen direkt picknick att bo
hir dven om det nu finns ett riktigt hus.
Slutet av 1800-talet dr en tid av missvaxt
och svilt i Sverige (det ar darfor som

manga packar hop sitt torftiga 16s6re och

flyr till Amerika). De som blir kvar drar sig
till stiderna och berittelser om den tidens
trangboddhet dr otroligt deprimerande.
Det var fullt normalt att en familj — pa tva
vuxna med tre barn — satt och tryckte i en
lagenhet som bestod av ett enda spisrum —
tog in minst en inackordering. De forsta
aren pa 1900-talet gor sig kvarteret Grin-
den kint som Stockholms absolut mest tat-
befolkade kvarter. Nir staden dr 1900 gor
en undersokning av bostadsférhallandena i
ett av grannhusen, var det ingen som tyckte
3 personer per rum — koken inkluderade —

var ndgot att ens kommentera.

Den 24 augusti 1887 finns det en liten notis
i tidningen Aftonbladet som meddelar att
»nybyggda egendomen vid hornet st Eriks-
gatan och Kungsholmsgatan med adress-
nummer 34 Kungsholmsgatan ar af gross-
handlaren H. Gronwall forséldt till fabrikor
Otto Dubois for 210.000 kronor.«. Gron-
wall hade da sjalv kopt huset mitt i bygget
bara ett ar tidigare. (Kungsholmsgatan
numrerades om vid forra millennieskiftet

och huset fick under en period gatunumret



48, for att pd 1920-talet blir nummer 64
och pa 70-talet blir S:t Goransgatan).

Bara ett par manader efter det att Otto
kopt huset sd inkommer en ansokan om
bygglov till Stockholms stad. Grosshandla-
ren i tobak vill nimligen bygga om en del
av gardshuset sa att han »medelst en 6 4 8
hastars ‘gasmotor’, [kan] drifva en excelsior
qvarn for snusmalning«. Sa byggs det fak-
tiskt en fabrik i den del av gdrdshuset som

ligger narmast Kronobergsparken.

Den 14 januari 1890 ar det dock slut pa
det roliga. Tobaksfabrikéren Otto Dubois
forsatts i konkurs vid Stockholms Rad-
husritt. Allt han dger siljs pa exekutiv
auktion och den 12 juli har turen kommit
till » Tobaksfabriken« pd Kungsholmsga-
tan 34. Inventarierna i fabriken och ett
varulager med tobak och diverse rdvaror

for cigarrfabrikation siljs i ett utrop.

Det ir tobaksfabrikoren Emil Wollert som
koper bade huset och fabriken av kon-
kursboet. Den nya firman fick namnet

»Emil Wollerts Snus- och Cigarrfabrik«
och verksamheten drivs vidare har pa
Kungsholmsgatan 34 i ndgra ar. Sedan
sdljs alltihopa till grosshandlaren Anders
Theodor Barkman som faktiskt lever fram
till den 28 mars 1934.

Tobaksfabrikoren A. T. Barkman hade sju
barn och de drver kaken tillsammans.
Blandade kanslor kan man anta for huset
ar i stort sett fallfardigt — redan tio &r tidi-
gare har gardshuset forstarkts med stal-
balkar mellan tak och golv for att inte
rasa i hop — och sa rdkar huset dessutom

nastan direkt explodera.

»DYNAMITDRAMA pa Kungsholmen.
HELT HUS I FARA, tio vaningar rampo-
nerade. Attentatorn forintad, familjen
undgick odet. Masskrossning av fonster-
rutor«, sammanfattar Dagens Nyheter
langfredagen 1936. Det ar bergssprang-
aren Albert Andersson som gjort ett for-
sok att spranga sin fru och dotter i luften
— men det enda han lyckas med ar att ta

livet av sig sjdlv och totalsabba huset.






I Samma sak i en mening for dig som har brattom:
%( Ett 60 &r gammalt hus i daligt skick

| rivs for att man ska kunna bygga en

bowlinghall med vidhangande nytt funikshus.



A RULLAR GRAVSKOPORNA IN pa
tomten. For den andra januari
1939 salde Anders Theodor Bark-
mans sju barn det numera ordent-
ligt nedgangna huset for 350.000 kronor.,
och redan den 23 november 1940 (samma
dag som Tyskland bombar Southampton
och bara fem manader efter det att svasti-
kan hissats pa Eiffeltornet), limnar bygg-
mastaren Seth Sahlin in en ans6kan om
tillstdnd »att uppfora nybyggnad i kvarte-
ret Grinden N:r 2 i enlighet med bifogade
av Arkitekt Bjorn Hedvall upprattade rit-

ningar«.

1939 blev nistan 6ver 7.000 nya ligenheter
fardigbyggda i Stockholms innerstad — vil-
ket ar ett rekord som faktiskt stér sig an i
dag. Tre ar senare byggdes bara 1.200 la-
genheter, varav 226 pa Kungsholmen. En
tredjedel av dem var ligenheterna i det som
skulle bli bostadsrittsforeningen Krono-
bergsgarden. Andra varldskriget forde med
sig ett omfattande importstopp och for den
delen dven stor ekonomisk osikerhet — s&

det var ju fullt logiskt att sluta bygga hus.

Hus som inte ens gick att ta med sig om
(kanske d& egentligen »nir«) tysken skulle
komma, eller bomberna bérja falla, var

plotsligt inte lika intressant att dga.

Ett skal till att Seth Sahlin trots rddande
oro vagar bygga huset ar antagligen att en
kille som heter Hugo Engelbrecht star
bredvid och tjatar. Hugo Engelbrecht
brinner nimligen fér bowling, ar medlem
i Sveriges landslag, och beskrivs i pressen
omvixlade som »initiativkraftig«, »ener-

gisk« och »otilig«.

Bowling ar sporten pd modet — statsminis-
tern Per Albin Hanson och delar av
kungahuset foregdr med gatt exempel —
och det dr otroligt ont om bowlinghallar
och folk fir koa for att fa spela. Fredagen
den 15 augusti 1941 kallar Hugo Engel-
brecht till presskonferens och dagen efter
rapporterar morgontidningarna att »allt
nu dntligen dr klart for den nya storhal-
len, Kungsholmsgatan 64, dir arbetena nu
bedrives under hogtryck« och fortsatter,

»redan hosten 1939 hade man allt klart



att sdtta i gdng sen sd kom kriget och
omojliggjorde detta.« Men »Engelbrecht
gav sig inte« skriver Svenska Dagbladet
och Aftonbladet noterar att andras planer
grusats for att »ingen tillndrmelsevis haft

Engelbrechts energi«.

Det ir byggfirman Gumpel & Bengtsson
som bygger huset och den 17 mars 1942
ar hela huset fiardigbyggt och besiktigas av
staden »utan anmarkning«. Négra dagar
senare pa ldngfredagen (allt viktigt hander
tydligen pa den dagen hir) inviger s Prins
Eugen och just statsminister Per Albin

Hansson den nya bowlinghallen.

»Men vi bysa inte bara glidje, utan framfor
allt tacksambet, for att det under nuvarande
orosforhdllanden varit oss forunnat att
fredligt fa dgna oss dven dt var kdra bow-
lingsport och i dag kunna berika densamma

med denna nya hall«, sa ndgon hogtidigt.

Prinsen rullade forsta klotet, men snubb-
lade till och triffade inte manga kiglor —

besvikelsen i den nymalade bowlinghallen

gick att ta pa. Andra forsoket gick battre
och det ropades unisont »strike« och
Kungsholmshallen var invigd. Dagens Ny-
heter rapporterar dagen efter — i en annan
tid fore #fakenews — att; redan forsta sla-
get blev sd lyckat att man under publikens
vildsamma appldder noterade en strike.
Alla var dock eniga om att »kungsholms-
hallen [4r] — Den nya hogborgen for

svensk Bowling«.

Nigot tidigare, lordagen den 31 januari
1942 bildades formellt bostadsrattsfore-
ningen Kronobergsgarden. Fabrikor Joel
Davidson, forsaljningschefen Martin Lid-
stam, posttjinstemannen Harry Dane och
herr Sven Boklund héller konstituerande
styrelsemote och antar foreningens forsta
stadgar. (Kul att veta ar, att Danes barn-
barnsbarn bott i Danes barnbarns ligen-

het hir i foreningen under dret som gick).

Nar huset ar i det narmaste helt fardig-
byggt, i slutet av mars 1942, sa koper
bostadsrittsforeningen mark och hus av
Seth Sahlin for 1.665.000 kronor.






I Samma sak i en mening for dig som har brittom:
%( Huset pa S:t GOoransgatan 64 ar ritat av

funiksarkitekten Bjorn Hedvall som

ocksa ritat en massa andra fina hus och biografer.



AR BYGGMASTAREN SETH SAHLIN
planerade for att bygga ett nytt
hus pa Kungsholmsgatan 64 sa
var det nog ingen som helst tve-
kan om vilken arkitekt som han forst
tinkte pa. Aret innan bérjade han namli-
gen bygga ett hus pd Upplandsgatan 80 —
ett hus ritat av arkitekten Bjorn Hedvall -
och under bygget blev byggmastaren sjalv
sd kar i huset att han kopte det. De hade
ocksa redan tidigt i karridren samarbetat i
Linkoping, dit Seth Sahlin »utvandrade«
aren 1912 och 1913 for att bygga hus.

Bjorn Hedvall var osannolikt produktiv. I
det omrdde som begransas av S:t Eriksga-
tan, Hantverkargatan och Norr Milar-
strand 4r mer in vart femte hus ritat av ho-
nom. Norr Milarstrand 56, med sin typis-
ka fasad, brukar ofta vara illustration nir

man vill visa ett riktigt typiskt funkishus.

Om man fortsitter efter Norr Mailarstrand
in mot stadshuset och passerar Kungs-
holms torg s& kommer man efter att ha

gatt forbi tva tvargator till vanster fram till

»Kungsholms hamnplan«. Dar med adres-
sen Norr Mailarstrand 20 ligger ett synner-
ligen typiskt funkishus — ndgonstans be-
skrivs det som »Stockholms innerstads bas-
ta exempel pé funktionalistisk stadsbebyg-
gelse«. Langa balkonger och listigt placera-
de fonster i husets horn, och sa en liten
lada med stora fonster pa taket (som nis-
tan ser tillbyggd ut men som funnits som
ateljévaning fran borjan). Det huset ar ritat
1928 och siledes ett mycket tidigt funkis-
hus — Stockholmsutstillningen dar funki-

sen slog igenom holls forst tva ar senare.

Nista hus efter Norr Milarstrand (med
nummer 18) ser helt annorlunda ut men
ar faktiskt ocksa ritat av Hedvall och det
aret efter. Formmassigt dr det ndrmast ett
steg bakat mot klassicismen. Men det ar
faktiskt inte slut med variationen dir, for
kvarteret avslutas (tva hus ligger mellan
som inte ar ritade av Hedvall) med ytterli-
gare ett hus signerat Hedvall och det ritat
redan 1927 — och det ir ett traditionellt
hus som egentligen inte sticker ut alls. Ett

kvarter, tre hus i det narmaste bredvid va-



randra, ritade tre 4r i f6ljd — men det dr
helt omojligt att se att det 4r samma ex-

tremt mangsidige arkitekt.

Star man i korsningen S:t Eriksgatan och
S:t Goransgatan s ser man tre hus signe-
rande arkitekten Hedvall: Naturligtvis hu-
set som vi bor i pd S:t Goransgatan 64.
Huset med rundad fasad som ligger i
korsningen mot Fridhemsgatan, det som i
bottenvaningen har en affiar som bara sil-
jer hjul, byggdes 1936 (frdn borjan fanns
hér en bensinstation med pumparna i en
gang genom det som i dag dr butiken).
Huset med bingohallen pa S:t Eriksgatan
31 inneholl frén borjan biografen Alcazar
— invigdes annandag jul 1937 och sting-

des precis innan jul 1972.

Att han har ritat biografen dr heller ingen
slump. Bjorn Hedvall 4r namligen den
svenska arkitekt som ritat flest biografer.
Ugglan, Park (finns kvar pa Sturegatan
18), Pelikan, Essinge-Bio, Royal (lag pa
Kungsgatan men ar nu ombyggd), Para-

den, Plaza, Carlton och Grand (finns kvar

pd Sveavigen) for att bara nimna ndgra i
Stockholm. Och sa naturligtvis nojespalat-
set Metropol som 13g i det hus bredvid
stadsbiblioteket som i dag inrymmer Hard
Rock Café. Har fanns inte bara en biograf
och teater utan ocksa lyxig restaurang,
café och elegant festvaning. Metropolhu-
set byggdes faktiskt delvis fore Asplunds
stadsbibliotek, men Bjorn Hedvall valde
graciost att anpassa huset efter den bli-
vande grannen. Fasaden pa Metropol fick
horisontella band, »annars dodar det har
nastan hela det huset [biblioteket]« berit-

tade Hedvall manga ar senare.

I en bok om svensk arkitekturhistoria kan
man ldsa att Bjorn Hedvall »utmarkte sig
for sjalvstandiga, funktionella 16sningar
med stilsdkerhet och elegans i 20-talets
nyklassicism samt i 30- och 40-talets

funktionalism«.

—»Om inte han [som bestallt huset] vill
som jag vill, sa ger jag fan i honom och ri-
tar inte huset«, sa Bjorn Hedvall i en in-

tervju i mitten pa 1970-talet.



Pliatsen, Vimthmset, Tobalksizlbriken,

mnlknslimset, Arkiteken,

Bvoonadsmedvetenheten,

g, [genhelspriserna,
& [nlormationsarbetel.

Soyrelse



I Samma sak i en mening for dig som har brattom:

Det ar roligare att bo i ett hus som

man vet lite om, pa plats som man vet

lite om, vi kallar det »Byggnadsmedvetenhet«.
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FTER ATT HA LAST SA HAR LANGT
vet Du en del om bostadsratts-
foreningen Kronobergsgirden —
faktiskt vet Du bra mycket mer
an ndgon overhuvudtaget visste, for bara
nagra ar sedan. Pd hosten 2013 tog en
helt ny styrelse over driften av foreningen,
och dven om det da fanns en hel del all-
varliga problem att ta tag i, s valde vi
anda att i var planering for de narmaste
arens arbete prioritera »byggnadsmedve-
tenhet«. Begreppet — som vi tror att vi
uppfunnit sjidlva — borjade som en idé om
att ge huset en identitet. I ndgot tidigt ar-
betsdokument beskrev vi i styrelsen det
lite svdivande som — »bygga ett varumarke
kring foreningens hus och da sarskilt lyfta

husets kvalitéer och historia«.

For att skapa den har »byggnadsmedve-
tenheten« behovs egentligen inga stora 4t-
havor. Det kan riacka med att damma av
kunskapen om vem som ritat huset — hip-
nadsvickande fa vet vem som ritat huset
de bor i och det trots att det tar fem minu-

ter att utreda. Den kommunala »byrékra-

tin« ar ocksd ofta nedlusad med kunniga
personer som kan hjalpa till (Stockholms

Stadsarkiv har hjilpt oss otroligt mycket).

Om man ska konkretisera det nagot lud-
diga begreppet »byggnadsmedvetenhet«
sd kan vi dra ett exempel: Kallarkorrido-
ren ut mot garden behévde malas om. Vi
valde da att méla den i samma arga
artgrona farg som den hade fran borjan.
Vi berittade den historien nir vi aviserade
om mélningen, la med en lapp om samma
sak nir vi skickade ut manadsavierna och
satte dessutom upp en skylt. En enkel om-
malning av en killarkorridor blir — om
man tianker igenom det lite — en grej som

skapar just medvetenhet.

Aven i lite storre projekt som nir, den pa
1980-talet ersatta, porten mot gatan behov-
des bytas sa fanns inspiration att himta i det
som varit. Gamla fotografier togs fram och
portar i original, som 6verlevt pd andra hus
ritade av Bjorn Hedvall och byggda av Seth
Salin ungefar samtidigt, anviandes som inspi-

ration for att dterskapa en »originalport«.
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Nu var det inte bara de boende i huset som
uppmarksammade detta arbete. Svenska
Byggnadsvardsforeningen ar som det brukar
heta branschledande nar det géller fragor
om att bevara, varda och utveckla det kultu-
rarv som finns i hus. De delar varje dr ut ut-
mirkelsen »Arets byggnadsvardare« till den
som gjort sirskilda insatser inom detta om-
rade. 2017 blev forsta gdngen ndgonsin som
en bostadsrittsforening tilldelades utmarkel-
sen — och faktiskt ocksa forsta gdngen na-
gonsin som »Arets byggnadsvardare« syss-

lar med att forvalta ett flerbostadshus.

I motiveringen skriver Byggnadsvardsfore-
ningens styrelse: » Bostadsrdttsforeningen
Kronobergsgdrden har utvecklat en kom-
munikationsstrategi med kreativt utfor-
mat informationsmaterial baserat pd bis-
toriska arkivuppgifter riktat till forening-
ens medlemmar som skapar delaktighet
och ett engagemang kring berdttelsen om
huset ... Bostadsrdttsforeningen Krono-
bergsgadrden och dess styrelse dr en inspi-
rationskalla och ett foredome for andra
forvaltare av flerbostadshus. «

I forberedelserna infor tacktalet, som
skulle héllas infor en massa fackfolk pa
byggnadsvardsforeningens konvent, upp-
tackte styrelsen dock att det egentligen
inte var ndgot nytt som vi uppfunnit.
Grundtanken 4r istallet precis lika gam-
mal som huset — om inte dldre. Det finns
namligen en bok som heter »Den ildre
folkliga bebyggelsen i Stockholmstrak-
ten«. Den kom ut i en upplaga 1941 (och
lustigt nog — trots den publikfriande titeln
—aldrig i en andra upplaga eller i pocket).

Forordet ar skrivet av Martin Olsson
som i skrivande stund var sekreterare i
Rédet till skydd for Stockholms skonhet
— det som vi i dag slarvigt kallar »Skon-
hetsradet«. Dar i forordet sammanfattar
den blivande riksantikvarien det som vi
trodde att vi hade uppfunnit, i en enda

pregnant mening:

»Erfarenbet har visat, att kunskap om
minnesmdrkena och deras historia hos
stadens styresmdn och hos den stora all-

manheten utgor deras sikraste skydd«.






I Samma sak i en mening for dig som har brattom:

En bostadsrattsforening kan beskat-

tas som »akta« eller som »odkta«,

det senare skulle bli bra mycket dyrare for oss.
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EN VANTA NU, utmairkelser i all
dra, men vad exakt menar sty-
relsen nir den i forra kapitlet
skriver att det fanns »en hel

del allvarliga problem att ta tag i«?

Som vi redan ndmnt tilltrddde en helt ny
styrelse sent under hosten 2013. Den per-
son som da varit ordforande i styrelsen
under narmare ett kvarts sekel flyttade
fran foreningen och samtliga 6vriga leda-
moter hade valts in bara ett par manader
tidigare. Det stod snabbt klart att det fo-
retag som under 25 ar (Castor Forvaltning
i Sundsvall) skott forvaltningen av fore-
ningen var, for att formulera det diploma-
tiskt, helt genom-uselt. Manga av de rad
som de under &ren givit foreningen var
helt kappritt fel. Den ddvarande auktori-
serade revisorn som skulle granska for-
valtningen bodde, visade det sig snart,
tryggt i forvaltningsbolagets ena ficka.
Arsredovisningen for 2012 — och for den
delen dven tidigare ar — inneholl en massa
stora fel och gav en helt felaktig bild av

foreningens ekonomi. (Nastan alla de har

felen ir i dag fixade sd vi skriver inte sd
mycket om dem. Ar man sirskilt intresse-
rad sd kan man leta fram styrelsens drsre-
dovisningar for 2013 och 2014 som ar

rena orgier i elande.)

Ett sarskilt allvarligt problem — som ocksd
kommit att bli styrelsens i sarklass vikti-
gaste uppgift de senaste dren — var »fore-
ningens skattemassiga status«. Det hand-
lar i grunden om att en bostadsrattsfore-
ning i skattemyndighetens 6gon kan vara
antingen »akta« eller »odkta«. Det dr en
kranglig skatteteknisk friga — som dr svar

att gora underhéllande i skrift.

Synnerligen forenklat kan man siga att
skillnaden i skattekostnad for bostads-
rattsforeningen Kronobergsgarden och
dess medlemmar om foreningen dr odkta
istillet for dkta dr i runda slangar 1,5 mil-
joner kronor per ar (jo just det, miljoner).
Eftersom foreningen och dess medlemmar
i detta sammanhang ar synonyma sa
handlar det om 6kade kostnader pa en sa

dar 25.000 kronor per ligenhet och &r.
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Problemet hir var att foreningen var klart
»odkta« men trodde att den var »dkta«.
(Vill man lasa mer om skattereglernas ut-
formning och historia sa gav styrelsen ut
en liten folder med titeln » Taxeringsmas-
sakern« hosten 2014.)

Avgorande for skattemyndighetens be-
domning dr forhdllandet mellan forening-
ens intdkter fran bostadsritter och intdk-
terna fran lokaler (vilket ar s forenklat
att den jurist som laser detta fir en tir i
ogat). Ar lokalhyrornas andel for stor si
ar foreningen oidkta — och i vart fall i bor-

jan av 2014 var vi oakta.
Panik!

Konsekvenserna av att beskattas som oik-
ta dr sd katastrofala att styrelsen drog i
alla tillgdngliga spakar. En av dem - den
mest sjalvklara — var att utreda om nagra
lokaler kunde byggas om till bostader. Ett
problem har var naturligtvis att alla loka-
ler (det fanns dé tva forutom bowlinghal-

len) redan var uthyrda och att dessutom

bara en av dem (till vdnster i trapphuset)
egentligen var mojlig att bygga om till bo-
stader.

Ett lokalhyresavtal kan man som hyresvird
inte heller sdga upp hur som helst, utan att
riskera tvister med hyresgisten och i for-
lingningen stora skadestdnd. Styrelsen fun-
derade ut en strategi och en styrelseleda-
mot satte sig ner och forhandlade med hy-
resgisterna. Hon hade »tur« och lyckades
mot alla odds ratt snart f3 ihop 6verens-
kommelser som innebar att de tvé lokaler-

na skulle bli tomma efter ett drygt ar.

En arkitekt tog darefter fram ett forslag
pa hur den lokalen skulle kunna byggas
om till tva ettor. En lagenhet pd 27 kva-
dratmeter (in mot garden) och en pa 34
kvadrat (mot gatan). Nu ar de nya lagen-
heterna sedan en tid helt klara, men precis
nir annonser var pd vig ut kom pesten —
sd styrelsen beslutade att avvakta med for-
saljningen eftersom marknaden ar osdker
och foreningen klarar sig bra utan en for-

sdljning i panik.



Pliatsen, Vimthmset, Tobalksizlbriken,

mnlknslimset, Arkiteken,

)

9

9

Soenadsmedvesenheten

Uavsikehgheter, o0

Biskamalys, Ligenhetspriserna,

Styrelaen & [mformationsarbetet.



Samma sak i en mening fir dig som har brattom:

Arbetet med att gora foreningen

»dkta« har ocksd fort med sig en gast-

lagenhet, en nodutgang och sikerhetsdorrar.
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ET VAR ALLA »tillgangliga spakar«
som styrelsen drog i for att
puffa foreningen at ritt skatte-
rittsliga hall. Aven dessa har
faktiskt lett till positiva konsekvenser for

foreningen och for oss som bor hir.

Den ena lokalen — pé entréplan narmast
S:t Eriksgatan — blev som vi redan berittat
tva nya bostadslagenheter. Den andra lo-
kalen som ligger pd samma vaning men
narmast Kronobergsparken — har ett stort
skyltfonster och var enligt de ursprungliga
ritningarna pé huset tankt som »butik«. I
telefonkatalogen fran 1952 finns hiar ock-
sd »Skandinaviska Kompaniet« vars verk-
samhet, i en tid ndr man betalade per bok-
stav, beskrevs sd hir: »Fabr:on o. imp. av

herr-ekip.artikl. «.

Direfter har lokalen hyrts ut till lite olika
verksamheter — bland annat en trafiksko-
la. I samband med att lokalen byggdes om
for ndgra ar sedan, av den tidigare forvalt-
ningen, »rakade« man ta bort och bygga

for nodutgangen fran Bowlinghallen som

gér bredvid lokalen. Under ett antal ar
slutade nodutgdngen dirfor bokstavligen i
en vagg — ndgot som gjorde den di nyval-

da styrelsen ordentligt orolig.

Har fanns naturligtvis ett problem i att en
del av lokalen som hyrts ut nu méste bry-
tas upp och dterstillas som trappa. Men
da foreningen anda lyckades komma 6ver-
rens om att hyresavtalet skulle upphora sd
kunde nodutgangen snabbt och billigt
aterstillas.

En del av den hir lokalen har ocksa
byggts om till en gistligenhet — dar man
som boende i huset tillfalligt kan inrymma
slaktingar eller besokare. Dubbelsing,
med en kokvra och ett badrum — ger en
standard i nivd med ett normalt hotell-
rum. Mdanga av foreningens medlemmar
har redan anvint det som vi valt att kalla
»gdsthemmet Sextiofyran« — och de allra
flesta har ocksd vant sig vid att det inte
finns nagot fast pris — utan man betalar
»vad man tycker att det varit virt« till

foreningens Swish-konto.



Alla pengar som kommer in ddr anvinds
sa for kostnader forknippade med att hal-

la »gdsthemmet« i gang.

Resten av lokalen (med det stora skyltfons-
tret) kommer att fungera som extra »var-
dagsrum« for oss som bor i huset. Manga
bor namligen, som vi redan nimnt, i sma
ldgenheter, och tanken dr att vardagsrum-
met ska kunna anvindas »i ett naturligt
samband med bostiderna« — kompisar pa
fika, sitta och plugga eller jobba, eller helt

enkelt kolla pa en film tillsammans.

P4 foreningens innegard finns ocksa nitton
parkeringsplatser och ett gang av dem var
tidigare uthyrda till grannfastigheternas
agare. En parkering som hyrs av en bo-
stadsrittshavare ar en intikt pd den dkta
sidan, men en parkering som hyrs ut ex-
ternt dr en intikt pa fel sida i detta avse-
ende. Ytterligare en parameter i ekvatio-
nen var naturligtvis att det faktiskt fanns
ett antal boende i huset som stod i ko for
parkeringsplats. Efter en del pyssel kunde

alla externa avtal avslutas och tur var vil
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det for nu — bara bostadsrattshavare hyr —
sa finns det d4nd4 en k6. En kort k6 men

anda en ko till parkering.

Aven de nya sikerhetsdérrarna ir en kon-
sekvens — om in i flera steg, men anda —
av det skatterattsliga arbetet. Det blev
ekonomiskt mojligt att i foreningens regi
under hosten 2018 genomfora ett byte av
samtliga dorrar nar bygglovet for de tva
nya lagenheterna beviljades. Bytet av alla
dorrar kostar namligen lite drygt tva mil-
joner kronor, vilket motsvarar inte ens en
ny lidgenhet. P4 sa sitt anvinds ju ocksd
de pengarna till en investering i ndgot som

hojer fastighetens virde.

De nya dorrarna ar specialtillverkade av fo-
retaget Torterolo och utseendemassigt till
forvaxling lika de arkitektritade original-
dorrarna (de var ocksd klidda med faner i
rodbok efter ritningar av arkitekten Bjorn
Hedvall 1942). Men de nya dorrarna som
kinns mer som en kassaskapsdorr an som
en lagenhetsdorr ar bdde extra ljudisolerade

och godkinda sikerhetsdorrar i klass 4.






I Samma sak i en mening for dig som har brattom:

Under médnga ar var avgifterna for liga

och foreningen gjorde stora forluster.

Nu ar detta tillrittat och ekonomin i balans.
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EN SOM 1942 KOPTE en tvarums-
lagenhet pa 65 kvadratmeter hir
i foreningen betalade 7.500 kro-
nor och avgiften var under forsta
aret 127 kronor och 50 6re i mdnaden.
1991 var méanadsavgiften for samma ldgen-
het 133 kronor och 33 6re — och di hade

den varit ofordndrad sedan forsta juli 1962.

50 4r med ofériandrade avgifter, var till en
del mojligt genom att hyresinkomsterna
under samma period steg med 1.300 pro-
cent. Frén lite knappt 60.000 kronor per
ar 1942 till 6ver 700.000 kronor under
1991 (da fanns det ocksd 15 hyreslagen-
heter kvar i huset). Ungefar vid den har
tidpunkten tog en (annan) ny styrelse dver
foreningen — och de genomforde en om-
fattande upprustning och renovering av
huset. Hir skedde renovering av alla bad-
rum, alla ledningar och ror i huset (det
som normalt kallas stambyte), en vilbe-
hovlig fasadrenovering och ndgot senare
ocksd en renovering av gardsbjalklaget
(det vill sdga parkeringen, eller om man s

vill bowlinghallens tak).

De tidigare ldga avgifterna hade dock inte
alls tagit hansyn till att huset skulle beho-
va dessa renoveringar, si alla pengar som
behovdes fick 1dnas upp. Mellan 1991 och
1995 hojdes ocksd avgifterna med 2.100
procent — fran 133 kronor i manaden (for

tvaan) till 2.860 kronor i minaden.

Efter bara ett par ar sanktes dock avgifter-
na med 30 procent — och pd den nivdn
kom de sedan att ligga kvar till 2014. Pro-
blemet var bara att den hir sinkningen
kunde ske darfor att man, for att ldna ett
amerikanskt uttryck, hade »cooked the
books«. Forvaltningen hade riggat bokfo-
ringen for att kunna sinka avgiften, men i
verkligheten gjorde foreningen varje ar

stora forluster.

Arsredovisningen for 2013 var den férsta
pa vildigt manga ar som granskades av en
oberoende auktoriserad revisor. Den kom
darmed att innehalla mycket stora rittel-
ser. De stora forluster som de alltfor 13ga
avgifterna skapat kom »plotsligt« i dagen
- och redan tidigt blev det uppenbart for



styrelsen att avgifterna maste hojas kraf-
tigt for att foreningens ekonomi skulle
komma i balans. For att inkomsterna
skulle vara lika stora som kostnaderna
kravdes hojningar pa nirmare 50 procent
— det vill sdga i praktiken till nivan fore

sankningen 2001.

Infor 2017 gjordes den sista dterstdllande
hojningen och foreningens ekonomi dr nu
i balans. Kvar som ett minne av nidrmare
15 4r med for laga avgifter finns nu en
post i balansrikningen med de samlade
forlusterna pa i storleksordningen 8 miljo-

ner kronor.

Detta betyder i praktiken att vi som bor
hidr nu och i framtiden kommer att f& be-
tala en del av driftskostnaderna for dem
som bodde hir det forsta dussinet ar pa
det nya arstusendet. De fick bo vildigt bil-
ligt — 30 procent for billigt ungefir — och
som en konsekvens far vi betala mer. I sty-
relsens nuvarande budgetarbete sd raknar

vi med att under de narmaste 20 dren be-

tala av dessa gamla forluster — och det

finns det ocksd ekonomiska forutsittning-

ar for med dagens avgiftsniva.

Nu ir de gamla forlusterna arligt och kor-
rekt redovisade i bokforingen och avgif-
terna hojda sd att foreningens ekonomi ar
i balans. Man bor dé observera att de
gamla synderna inte dr ndgot egentligt
problem lingre. Visserligen har bostads-
rattsforeningen Kronobergsgdrden ett sa
kallat negativt eget kapital — men det ar &
andra sidan inte sarskilt ovanligt bland
bostadsrittsforeningar i Stockholms in-
nerstad. Till en del ar detta i vart fall ock-
s en bokforingsteknisk fiktion, eftersom
foreningens hus enligt redovisningsregler-

na ar upptaget till 0 kronor i bokforingen.

Vad ar det da virt pa riktigt, undrar nagon.
Tja, som bostadsritter en kvarts miljard
ungefar — men om man tinker sig att huset
saldes som hyreshus s ger taxeringsvardet
pa dryga 100 miljoner kronor en indika-
tion. Det ska enligt konstens alla regler ut-
gora 75 procent av ett tinkt marknadsvar-

de — alltsd omkring 150 miljoner.
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I Samma sak i en mening for dig som har brattom:
%( For att intdkterna ska tidcka forening-

ens kostnader kravs att styrelsen har

ryggrad nog att [6pande hoja avgifterna.



N EKONOMI I BALANS betyder
dock absolut inte att avgifterna
nu kommer att vara ofériandrade
i 20 ar. Sjilva affirsidén med en
bostadsrittsforening ar nimligen att ett
ging personer sluter sig samman for att
aga och forvalta ett hus — dar de sedan

bor till sjalvkostnadspris.

I véra stadgar beskrivs detta lite tillkrdng-
lat som att foreningens syfte dr att »fram-
ja medlemmarnas ekonomiska intressen
genom att i foreningens hus uppléta bo-
stadsldgenheter och lokaler under nyttjan-
deritt och utan tidsbegransning«. Sjalv-
kostnadsprincipen innebir att bostadsrat-
ternas arsavgifter helt enkelt motsvarar de
gemensamma kostnader (allt fran forsak-
ring, rantor och uppvarmning till lysréren
i trapphuset) som inte tiacks av andra in-
takter som exempelvis hyror fran lokaler

och parkeringsplatser.

Nir priset pd nagot — sag lysror — stiger sa
madste avgifterna hojas i motsvarande man.

Riksbanken kalkylerar med en inflation pa

2 procent per ar vilket betyder att avgifter-
na normalt (i alla vdrldens bostadsrittfore-
ningar) bor (lds »ska«) hojas med ungefir
sd mycket. Inflation dr nimligen inget an-
nat an ett tillkrdnglat ord for att priset pa
lysror (och allt annat) stiger. Det ar mark-
ligt nog trots detta ganska vanligt att bo-
stadsrittsforeningar (dven den vi bor 1)
stolt berdttar om »10 ar med of6randrade

avgifter« — som om det vore ndgot bra.

En annan viktig parameter hir dr kostna-
der for underhdll. Nir foreningen kopte
huset av Seth Sahlin sa betalade vi 1,31
miljoner kronor for huset och ytterligare
390.000 kronor for marken. Ekonomerna
sager att sjalva huset héller i 66 4r och
darmed raknar man bort 1,5 % av vardet
varje ar. Det blir en kostnad som kallas
»avskrivning« och 2008 riknades den sista
avskrivningen bort och huset tas sedan
dess upp till just 0 kronor i balansrakning-
en. Avskrivningarna motsvaras ocksd av en
faktisk forslitning och for att huset inte ska
falla ihop kravs underhéll och reparationer.

Dessa sker ofta i klump — exempelvis stam-
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byte — och darfor méste foreningen 16pan-
de spara till framtida underhdll. Nagot som

inte gir om avgifterna ar for laga.

1991 fanns inget sparat och 2012 — 20 ar
efter de stora renoveringarna — var det sam-
ma sak igen. Foreningens »fond for yttre
underhall« uppgick per den sista december
2013 till 539.110 kronor — och i realiteten
ar det ingenting. For att sitta beloppet i
perspektiv kan nimnas att under dren 2014
till 2019 har styrelsen kopt underhall for
over 3 miljoner kronor (3.149.655 kronor
om man ska vara exakt) och dd har inget
underhall utforts. Det kan lata motsigelse-
fullt, men under dessa ar har faktiskt bara

akuta mindre reparationer genomforts.

Det har nu gatt 25 ar sedan stambytet och
normal visdom i byggbranschen siger att
installationerna d4 har 25 &rs teknisk livs-
lingd kvar. (Den forsta generationen av-
loppsledningar hir i huset holl ju tidta-
bellsenligt i 49 ar). 2041 eller ndgonstans
ddromkring kommer det alltsa vara dags

for nytt stambyte.

P4 samma sitt som man kan rdkna in
stambyten vart 50 ar kan man gora med
allt annat i ett hus. Nar man pé det har
sdttet systematiskt vandrar igenom ett hus
och noterar nar varje byggnadsdel méaste
atgardas och ungefir vad det kommer att
kosta sd fir man det som byggingenjorer-
na brukar kalla en »underhallsplan«. Ar-
betet med att ta fram en sddan underhalls-
plan dr ganska tidskravande och kostar
ocksd en del om det ska goras professio-
nellt. En underhéllplan ar ocksé i huvud-
sak viktig for framtiden — har man ingen
sa spelar det ingen storre roll om man inte

har ndgon ett 4r till.

Styrelsen har varit tvungen att prioritera —
men inom de nidrmaste dren kommer en
underhéllsplan att tas fram. En sddan bru-
kar stracka sig minst 50 ar in i framtiden
och ger ett mer exakt svar pa vad som ar-
ligen madste avsittas for framtida under-
hall. T budgeten for 2020 — och tanker vi
foljande ar — har styrelsen dock redan ta-
git ganska bra hojd for framtida under-
hallskostnader.






I Samma sak i en mening for dig som har brattom:
%( »God hushéllning« dr utgdngspunk-

ten for styrelsens arbete med att

minska forbrukningen av fjarrvarme och el.



armare en tredjedel av forening-

ens utgifter under ett ar avser

det som brukar kallas »taxe-

bundna kostnader«. De ut-
marks av att det bara finns en leverantor —
vanligtvis kommunen eller ett kommunalt
bolag — och att foreningen inte kan vilja
att kopa av ndgon annan. Ett typexempel
ar fjarrvirme; den leverantor som finns
har monopol och sitter sjilv taxan (pri-
set) efter behag. Foreningens enda mojlig-
het att paverka kostnaden blir dirmed att
hélla koll p& forbrukningen. Ett annat ar
hamtning av hushéllsopor (att sjilv trans-
portera »hushéllsopor« 6ver en tomtgrins
ar faktiskt olagligt).

Foreningen koper fjarrvirme av Fortum
(nyligen namnéndrat till »Stockholm Ex-
ergi«, jo med den stavningen) och med
den viarmer vi upp bade ligenheter och
det varmvatten som vi anviander for att
duscha i. Kostnaden for uppvarmning ar
en av foreningens storsta kostnader (nar-
mare en halv miljon kronor om 4ret) och

lite grovt kan man sdga att en okning av

fjarrvarmeforbrukningen med 10 procent
gor att avgifterna méste hojas med dryga

3 procent.

Det sager sig da sjalv att det ar viktigt att
hélla koll pa virmeforbrukningen — vilket
ar lite krangligare 4n man tror. Hur myc-
ket energi som gér ut under ett ar beror
namligen till stor del pa hur kall vintern
ar. Har skulle vi kunna skriva ett par sidor
som analyserar de senaste 20 drens vintrar
i forhdllande till foreningens forbrukning
av fjarrvirme; men sannolikt skulle alla
ldsare som dnd4 stdtt ut sd har linge som-
na, sa vi nojer oss med att konstatera att
under de senaste fem dren har féreningen i
genomsnitt anvant knappt 520 MWh
(Mega-Watt-timmar) fjarrvirme per ar.
D4 har forbrukningen justerats (normal-
arskorrigerats) efter hur kalla vintrarna
varit. Detta att jamfora med i genomsnitt
577 MWh per &r under feméarsperioden

fore de senaste femdarsperioden.

Detta ir resultatet av att styrelsen har lagt

mycket energi (ursikta ordvitsen) pd att
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gd igenom varmesystemet, och komplette-
ra i delar, allt for att minska forbrukning-

en utan att forsimra inomhusklimatet.

Att fjarrvarmeforbrukningen sjunkit med
cirka en tiondel innebar en besparing pa
cirka 50.000 kronor per dr — och en stor
del ligger faktiskt under de varma som-
marménaderna. (I juni 2019 gick det bara
at 9,2 MWh fjarrvirme — vilket dr den
lagsta forbrukningen den manaden nagon-
sin. Att jamfora med till exempel 2010 nar

motsvarande siffra hamnade pd 19 MWh).

P4 samma sitt har styrelsen gatt igenom el-
forbrukningen och minskat den med unge-
far 25 procent fran i genomsnitt 65.000
kWh (kilo-Watt-timmar) till klart mindre 4n
50.000 kWh per &r. Detta genom att byta
en massa lampor och lysror till energisnéla-
re led-belysning och slicka ner en kraftig
antennforstarkare kopplad till en gammal
centralantenn som ingen anvant pa ett
kvarts sekel. Det dar med att byta ljuskallor
gor faktiskt mer 4n man tror — pa garden

sitter dtta lampor. I dessa satt forut kvicksil-

verlampor som drog 125 watt per styck —
nu sitter dér i stillet lika ménga led-lampor
som tillsammans drar totalt 160 watt. Det
ganga arets forbrukning tangerar till och
med 44.000 kWh vilket dr det lagsta for-
brukningen pa i vart fall 30 &r. (Mojligen

langre, men dir saknas statistik).

For den hir typen typ av langsiktigt arbete
med energihushallning, finns det ocksé en
sarskild lag, som sager att alla fastighets-
agare ska energideklarera sina hus. Ackre-
diterade besiktningsmin ska ga igenom hu-
sens energiforbrukning (bade el och fjarr-
virme) och rapportera sina resultat (energi-
deklaration) till ett register hos Boverket.
Detta ska ske vart tionde ar och varen
2020 var det aterigen dags for deklaration
av féreningens hus. Aven hir fick vi ett
kvitto pa vart arbete. Foreningens hus for-
brukar (beriknat pa ett ordentligt till-
kringlat satt) 129 kWh energi per kvadrat-
meter att jamfora med »liknande byggna-
der« som anviander 173 kWh — vilket d&
betyder att vi forbrukar en fjardedel mind-

re 4an det som ses som »normalt«.






I Samma sak i en mening for dig som har brattom:
%( Halften av foreningens intdkter kom-

mer fran en lokalhyresgast. I dessa tider

finns en risk med det, men vi slapp zombier.



ET AR LIKA BRA ATT ERKANNA DET!

I forra drets drsredovisning

gjorde styrelsen en rejil tabbe

ndr vi skrev stycket som inne-
héller var »riskanalys«. Listan pa mer
storskaliga risker inneholl bara »zombie-
apokalyps«, och i skrivande stund sd ar
det ju uppenbart att sd blev det inte, i alla
fall inte riktigt.

Dairefter funderade vi dock 6ver den risk
som en kommande ldgkonjunktur skulle
utgora mot foreningen och dar fick vi vl
antagligen tyvirr mer ratt. Enligt drsredo-
visningslagen s& ska man namligen stilla
sig den fragan hdr — 4ven om mdnga an-
dra foreningar kanske inte vill skriva om

ndgot sa jobbigt.

Det kan vara sd att Du som laser detta fun-
derar pa att kopa en lagenhet i foreningen.
Lagenheten pa Arbetargatan som Du ocksd
tittat pd, dar finns minsann inget prat om

jobbiga risker i drsredovisningen, sa den 13-
genheten ar allt lite mer lockande for dig —

dven om koksluckorna var hiskeligt illbl4.

Men da ska man som sagt betdnka att sty-
relsen dr skyldig att redogora for risker i
arsredovisningen, och risker det star fak-
tiskt alla bostadsrattsforeningar infor. Och
nog ar det battre att vilja en bostadsratts-
forening som planerar infor att ndgot kan
gd at helvete, 4n att vilja en forening som

gommer huvudet i sanden.

Den allra mest uppenbara risken for just
bostadsrittsféreningen Kronobergsgirden
ar naturligtvis att nastan exakt hilften av
foreningens intikter kommer fran en och
samma hyresgast. Bowlinghallens hyra ar
for narvarande nastan exakt lika stor som
avgifterna fran alla de 65 bostadsratterna.
Om bowlinghallen slutar betala hyra s&
blir det jobbigt! Detta har ocksd hant fo-
rut — i mars 1998 gick det bolag som da
drev verksamheten i konkurs. Den gamla
hyresgasten hade da en hyresskuld till
foreningen och bowlinghallen stod tom en
tid innan ett nytt driftsbolag tilltradde.
Foreningens forlust blev ganska exakt en

arshyra — och det fir man nog siga ar ritt

normalt nar ndgot sddant intriffar.




Samtidigt kan man konstatera att den ge-
nomsnittliga drsavgiften, under 2019, rak-
nat per kvadratmeter bostadsrittslagenhet
lag pa 587 kronor. Motsvarande hyra, om
man skulle (lyckas f) hyra en forstahands-
lagenhet i liknande grannhus, ligger — enligt
Skatteverket — precis under 1.500 kronor
per kvadratmeter. Om hyran fran den stora
lokalen faller bort helt — under en kortare
eller lingre period — sa skulle det under den
perioden krava en hojning av avgifterna for
lagenheterna med 100 procent (en fordubb-
ling). Avgifterna skulle d4 i alla fall fortfa-
rande ligga langt under motsvarande hyror
- vilket dnd4 gor att foreningen har forut-

sattningar att overleva ekonomiskt.

Rent krasst fir foreningen redan under
2020 rakna med att ge rabatt pa hyran for
bowlinghallen for att foretaget som driver
verksamheten ska overleva. Alternativet
till att sanka hyran under en period ar ju
att vi skulle driva foretaget i konkurs —
och d& stdr foreningen med en stor lokal
som vdl i princip dr omojlig att hyra ut

precis just nu. Lite mindre pengar ar séle-

des battre an inga alls, resonerar styrelsen.
Till detta kommer att styrelsen redan nar
pandemin slog till valde att stilla in en del
planerat underhall. Detta for att det ar
uppenbart olampligt att besoka alla ligen-
heter just nu (det var namligen den typen
av underhall som lag framfor oss somma-
ren och hosten 2020), men ocksd for att
samla s mycket pengar som mojligt i

foreningens kassa nu nir det blaser snalt.

Foreningens nuvarande ekonomiska liage —
annat hade det varit for nagra ar sedan —
gor ocksa att vi har bra forutsattningar att
klara en lagkonjunktur. Lite grovt kan man
resonera sd hir: Utan pesten sé skulle fore-
ningen gjort en vinst (betalat igen gamla
forluster) pa en kvarts miljon och till det
kommer avskrivningskostnaderna (som inte
motsvaras av ndgon utbetalning) pa drygt
en halv miljon. Det betyder att dven om det
gar sd illa att foreningen tappar halva hyran
frdn bowlinghallen sd kommer dnd4 kassa-
flodet att vara positivt — det vill sdga fore-
ningen har ungefar lika mycket i kassan i

slutet av 2020 som i borjan av aret.
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I Samma sak i en mening for dig som har brattom:
)E Lagenhetspriserna steg jamfort med

forra dret och numera ir det snarare

regel an undantag med 100.000 pix per kvadrat.



ITE DA OCH DA SALJS en av de 65

bostadsrattsligenheterna har i

bostadsrattsforeningen Krono-

bergsgarden och vi som bor kvar
i huset far nya grannar. Under ar 2019
saldes 9 av ldgenheterna, vilket 4r nistan
dubbelt s4 manga som &ret fore, men kan-
sker and3 inte s3 jatteldngt frdn genom-
snittet pa exakt 7,5 forsaljningar om aret
under de senaste tio dren. For dessa 9 la-
genheter betalades totalt 28.870.000 kro-
nor och den sammanlagda lagenhetsytan
uppgick till 307 kvadratmeter. Genom-
snittspriset per kvadratmeter hamnade sa-
ledes pa 94.039 kronor.

Detta att jamfora med aret innan (2018)
ndr genomsnittet ldg pa 89.077 kronor —
och mellan de tva aren steg alltsd priserna
med dryga 6 procent. Man kan ocksd for-
mulera det som att det gdngna drets priser
ar de fjarde hogsta i foreningens historia.
De slas bara av rekordaret 2016, precis
over 100.000 per kvadrat, och dret fore
det (2015) precis under 95.000 och efter
(2017) precis 6ver 96.000.

Forsta overlatelsen, hir i foreningen, med
ett kvadratmeterpris 6ver 100.000 kronor
genomfordes ar 2014 och sedan dess finns
minst en forsiljning per ar pd den nivan.
Sommaren 2016 slogs rekordet med
120.830 per kvadrat for en lagenhet pa 24
kvadrat). Den dyraste enskilda lagenheten
(och da talar vi naturligtvis om en av tva-
orna) sdldes under 2017 for precis under

6 miljoner.

Det ir forhéllandevis sillan som just tva-
orna siljs — under de senaste trettio dren
har det varit i genomsnitt knappt en sddan
lagenhet per ar som hittat ny dgare. Till en
del beror detta pd att det bara finns 10 sa-
dana lagenheter i huset — men det ir inte
hela forklaringen. 15 procent av ligenhe-
terna ar tvdor, men de svarar for knappa 9
procent av overlatelserna. (En av tvdorna
har aldrig bytt 4garfamilj och en inte se-
dan 1952.) Omvint kan man notera att
den allra minst lagenhetstypen »enkelrum-
men« pd 24 kvadratmeter svarar for nir-
mare 35 procent av flyttarna, men bara 30

procent av ligenheterna.



Normalt brukar man siga att 10 procent
av ldgenheterna i en bostadsrattsforening
sdljs varje &r — hir i foreningen dr det ige-
nomsnitt drygt 13 procent. Tre procent av
65 lagenheter ger att det sker tva overla-
telser extra hos oss varje dr — hur lycklig

man nu blir av att veta just det.

Det ar kanske den myckna forekomsten
av smd lagenheter som gor att det omsitts
lite fler lagenheter hir i foreningen an i
den genomsnittliga bostadsrattsforening-
en. Till de 30 procenten mycket sma 13-
genheter kommer namligen ytterligare 15
procent ndstan lika sma ligenheter (26
kvadratmeter) och det ska jamforas med
att av de totalt 40.000 ligenheterna pa
Kungsholmen ir enligt statistiken bara
6.309 (15 procent) sa kallade enkelrum
med kokskap eller kokvra.

Man kan ocksd notera att forsiljningar
hir i foreningen var vildigt ovanliga fram
till mitten av 1970-talet — fram till 1960-
talets borjan synnerligen ovanliga. Enligt

foreningens ursprungliga stadgar (som

gallde fram till 1990) skulle man for att fa
bli medlem betala 10 kronor i medlemsav-
gift. Dessa bokfordes pé ett sarskilt konto
och det gor att vi nu faktiskt vet hur
madnga lagenheter som sdldes per &r mel-
lan 1942 och 1990. De forsta 15 aren sél-
des totalt bara 10 lagenheter — och nya
kopare presenterades da alltid med namn i

arsredovisningen.

Ett skal till att valdigt fa lagenheter sdldes
fram till 1968 (30 lagenheter pa 25 ar) var
att det fanns en sarskild lag som reglerade
priset pd bostadsritter. Den tvirumsligen-
het som 1942 upplits (saldes) av foreningen
for 7.500 kronor hade 1968 »bara« stigit i
pris till 16.000 kronor. (30 ar senare 1998
kostade en sddan lagenhet 1,3 miljoner —
och det saldes faktiskt fyra tvaor det dret.)

Det dr valdigt kul att tva ldgenheter —
trots betydligt storre omsattningshastighet
senare dr — har stannat kvar i samma fa-
miljer (Isaksson och Dane) sedan byggaret
och ytterligare en dgarfamilj (George) har

rotter i huset till tidigt femtiotal.



Pliatsen, Vimthmset, Tobalksizlbriken,

immlknsimsst, Arkiteken,
Sgemalsmedvetenheien

Sia6e-glt,

[@aN

Biskamalys, Ligenhetspriserna,

Styrelsen & [nformationsarbete.



I Samma sak i en mening for dig som har brattom:

Foreningens styrelse gor en massa

saker utover vad man normalt kan

forvinta sig, sa blir det minst ett ar till.
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ar en ny ordforande valdes av
styrelsen i november 2013, var i
stort sett allt som Du ldst i den
hér arsredovisningen okint for
henne och resten av styrelsen. Allt sedan
dess har Ingrid George varit ordférande i
styrelsen och de tva ordinarie ledamoterna
under senaste dret, precis som det fore,
har varit Michael Rubinstein och Pia Jo-
hansson. Mdns Mdnsson valdes in som
suppleant redan sommaren 2015 och

Atilla Zeyghami valdes sommaren 2017.

Det dr angeldget med en stabil styrelse —
och det sirskilt nir man gar igenom den
typen av stora utmaningar som den hir
foreningen gjort de senaste dren — men det
ar inte samma sak som att styrelsen maste
sitta i en evighet. Historiskt har det ocksa
varit ganska stor omsattning pa styrelsele-
damoter har i foreningen. Styrelsens nuva-
rande ordforande har darfor skapat en ar-
betsordning dir alla, 4ven suppleanterna,
deltar fullt ut i styrelsearbetet. I formell
mening ar det visserligen bara de ordina-

rie ledamoterna som har rostriatt — men

sedan hosten 2013 har 4 andra sidan alla
beslut fattats i full enlighet, s& det spelar

kanske mindre roll.

Foreningsstimmorna de senaste dren har
beslutat om ett arvode till hela styrelsen pa
110.000 kronor. Eftersom foreningen hade
mycket dalig likviditet beslutade styrelsen
redan varen 2014 att tills vidare inte betala
ut sina arvoden — utan ldta pengarna std
kvar hos foreningen. Pa det sittet fanns det
moijlighet att genomfora en del akuta dt-
girder utan att ldna upp mer pengar. Sty-
relsen har sedan dess fattat samma beslut
varje ar — forutom nar en ledamot flyttade
fran foreningen och da naturligtvis fick sitt

innestdende arvode utbetalt.

Utover styrelsearbetet s har styrelsens leda-
moter och suppleanter sedan sommaren
2014 ocksa skott en mycket stor del av —
det som brukar sammanfattas som — »for-
valtningen«. Detta i grunden for att fore-
ningen under en period akut behovde mins-
ka kostnaderna sa mycket som mojligt. Vi

visste inte vad det skulle kosta att ritta till
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alla fel och foreningen hade mycket délig
likviditet. Bara en lite storre akut reparation

skulle da direkt tomt foreningens kassa.

Sedan sommaren 2014 skoter styrelsen alla
lopande administrativa och ekonomiska ar-
betsuppgifter. Exempelvis avisering av av-
gifter och hyror, avprickning av betalade
hyror, alla atgarder vid 6verlatelse och
pantsittning, arsbokslut, rsredovisning,

budget och en massa andra kul saker.

Styrelsen skoter ocksa alla enklare repa-
rationer sjilva (allt fran byte av lysror till
klottersanering). Styrelsen har ocksa skott
huvuddelen av det som den tekniska for-
valtaren tidigare gjort — attesterat faktu-
ror och handlat upp tekniska tjanster. I
ett ogonblick av 6veroptimism valde vi
ocksa att sjilva ta hand om snoskottning-
en av girden — det ger ju i alla fall motion
tankte vi. Dessutom sparade vi nirmare
40.000 kronor om 4aret pa det, men vi ska
arligt erkdnna att om inte Lennart Zeitz

som bor i huset (men inte sitter i styrel-

sen) hjalpt till s hade vi inte haft en

chans att dven den vinter som inledde

2019 klara snérojningen pa detta satt.

Nir styrelsen under hosten sammanstillde
budgeten for 2020 s3 insdg vi att det nume-
ra finns ekonomiskt utrymme for att ta in
en entreprenor for snorojning — vi var dess-
utom sa inihelvete trotta pa att skotta sno.
Kanske finns det anda en hogre makt som
beskyddar Kronobergsgdrden for senaste
vintern kom det ingen sné att skotta, och

darmed uppstod heller ingen kostnad.

Den hir typen av egenférvaltning ir inte en
langsiktigt hallbar l6sning — vi tycker inte
riktigt att man kan kriva detta av en styrel-
se. Det blir ocksd aningens orattvist nar
négra fa pa det har sittet ideellt skoter for-
valtningen — men dar alla i huset tjanar pa
det. Som det ser ut just nu raknar vi dock
med att fortsitta sd hir dven under 2020 —
men det dr sannolikt sista dret med egenfor-
valtning. Vi blir dock lite trotta pé oss sjal-
va ndr vi inser att vi gav exakt samma lofte
— fast dd avseende 2019 - i arsredovisning-

en for forra aret.







I Samma sak i en mening for dig som har brattom:

Foreningen har under de senaste aren

vunnit priser och fitt utmarkelser for

— i forsta hand — det Du just nu laser.
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et ar mojligt att det redan
skymtat fram i texten tidigare,
men for sakerhets skull tinkte
vi dndd passa pa att avslut-
ningsvis nimna att foreningen under de
senare dren vunnit en del priser; »Arets
byggnadsvardare«, »Svenska Publishing-
priset« och nu senast »Sveriges basta rs-

redovisning«.

Gemensamt for dessa utmarkelser dr att de
i grunden uppmarksammar styrelsens arbe-
te med information. Frin borjan var infor-
mationsarbetet betingat av nédvandighet.
Det fanns en massa ekonomiska surdegar
ndr vi tog 6ver och da mdste styrelsen tin-
ka igenom hur man bast berattar om dessa

for medlemmarna i foreningen.

Styrelsen valde darfor direkt — faktiskt
redan pad sitt forsta sammantrade — att
prioritera arbetet med arsredovisningen.
Redan den andra (som den nuvarande sty-
relsen sammanstillt) nominerades till fina-
len for Svenska Publishingpriset. Det ar

egentligen en tivling for inbordes beund-

ran dir kommunikationsbranschen delar ut
pris till sig sjdlva — och det forvintas helt
enkelt inte handa att smé bostadsrattsfore-
ningar publicerar arsredovisningar som kan
mata sig med de reklambyrdproducerade
som Svenska Kyrkans och Konkurrensver-
kets. Det aret var var arsredovisning den
enda som inte producerats av en kommuni-
kations- eller reklambyra. Den gingen vann
vi inte! (Aven om det i efterhand visat sig
att vi faktiskt bara var ett ynka poing efter

det drets vinnare).

Tva ar senare blev vi dnyo utvalda av ju-
ryn till final och det hir gdngen gick det
battre och foreningen tilldelades Svenska
Publishingpriset for drsredovisningen
2017. Alla arsredovisningar vi konkurre-
rade med dven detta dr var producerade
av reklambyrder — men vi hade i stillet

gjort allt, inklusive tryck, sjilva.

Aret efter passade Sveriges Bostadsritts-
Centrum (till vardags SBC, och branschle-
dande nar det giller forvaltning av bo-

stadsrattsforeningar) pa att utse var arsre-
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dovisning for 2018 till »Sveriges basta«. I
motiveringen skriver de att vi »bevisar att
arsredovisningen inte behover vara ett tra-
kigt sjalvindamal, utan att den kan vara
en lattforstielig och underhéllande grund
for den interna demokratin, och samtidigt
ett effektivt hjalpmedel for att marknads-
fora de lagenheter som siljs i huset«. Och
den motiveringen ar vi naturligtvis extra
glada over eftersom vi ocksa ser informa-
tionsarbetet som grunden for den »interna
demokratin« — att satsningen p4 informa-
tion ocksa hojer viardet pa ligenheterna i

foreningen 4r en trevlig bieffekt.

En grundtanke med arsredovsiningen har
hela tiden varit att den ska vara sa inne-
héllsrik och pedagogisk att man inte ska
behova »ga pa drsmotet for att fa reda pa

vad som hinder i féreningen«.

I princip var det samma arbete med in-
formation som styrelsen for Svenska
Byggnadsvardsforeningen uppmarksam-
mande nir den utsdg foreningen till

»Arets byggnadsvérdare«. Sirskilt kul
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var det eftersom ingen annan bostads-
rattsforening — och inte heller ndgon
agare av flerbostadshus — har varit aktu-

ell i detta sammanhang tidigare.

I motiveringen skriver Byggnadsvardsfore-
ningen om en »kommunikationsstrategi
med kreativt utformat informationsmate-
rial baserat pd historiska arkivuppgifter
riktat till foreningens medlemmar som
skapar delaktighet och ett engagemang
kring berittelsen om huset«. Lite fortjust
rodnade vi ocksd nar de sa klamde i med
att »dess styrelse dr en inspirationskilla
och ett foredome for andra forvaltare av
flerbostadshus«.

Nir tidningen Byggnadskultur skrev en
lang artikel om bostadsrattsforeningen
Kronobergsgarden for nagot ar sedan s
fanns dér ett citat som bitit sig fast: »I dag
kan man inte kopa en mugg for 5 spann pa
IKEA utan att f4 reda pd vem som ‘desig-
nat’ den. Samtidigt koper de flesta en 13-
genhet for fem miljoner kronor utan att ha

en aning om vem som ritat den.«



Om stalarna.

Bostadsrittsitreningen
Kromobergsgérdens formella

arsredovsining fdr 2019



I Samma sak i en mening for dig som har brattom:

De 20 foljande sidorna siger att fore-

ningen i ar gatt med en kvarts miljon i

vinst och att den auktoriserade revisorn sager :-)

/ 70




FORVATLNINGSBERATTELSE
Styrelsen for bostadsrittsforeningen Kro-
nobergsgdrden (702001-2063) far harmed
avge sin knastertorra arsredovisning for
riakenskapsaret 1 januari 2019 till och
med 31 december 2019.

Verksambhet och inriktning
Bostadsrittsforeningen Kronobergsgarden
ager och forvaltar fastigheten Grinden 2 -
Kungsholmen, precis invid Kronobergs-
parken — i Stockholms stad. P4 fastigheten
finns ett hus, fardigbyggt 1942, med 68
stycken bostadslagenheter (en upplaten
som hyresritt och tvd annu inte uppldtna
som bostadsritter) samt en lokal upplaten

med hyresratt.

Det idr en tidigare uthyrd lokal som, i
foreningens regi, under de senaste dren
har byggts om till tvd bostadslagenheter.
En annan lokal har samtidigt anpassats
for att anvandas som »vardagsrum« och
gastlagenhet for boende i huset. P4 girden
finns 19 parkeringsplatser uppldtna med

arrendeavtal.

Den totala bostadsytan (BOA) ar 2.422
kvadratmeter och den totala lokalytan
(LOA) ar 1.279 kvadratmeter (varav
1.219 kvadrat hyrs ut externt).

Foreningens totala intikter under riken-
skapsaret uppgick till 3.006.640 kronor
(2.929.356 under 2018) och av intikterna
bestod narmare 46 procent (samma forra
aret) av arsavgifter fran bostadsrittslagen-

heterna.

Foreningen ar skatterittsligt att betrakta
som ett privatbostadsforetag — det vill

sdga beskattas som »dkta«.

Foreningens fastighet ar fullvardesforsak-
rad hos Lansforsdkringar i Stockholm,
dessutom finns en sd kallad all-framtids-
forsakring, tecknad hos Stockholms
Brandkontor nir fastigheten byggdes.

Verksamheten under aret

Under 2019 har ett antal renoveringspro-
jekt som egentligen paborjades under
2018 fardigstallts. Det handlar bland an-



nat om byte av samtliga dorrar och portar
i fastigheten. Lagenhetsdorrarna byttes re-
dan under 2018 till sikerhetsdorrar som
har en betydande likhet med de original-
dorrar som ritades 1941 av funkisarkitek-
ten Bjorn Hedvall. Under 2019 byttes
ocksd porten mot gatan, dven hir var ut-
gingspunkten att dterskapa den port som
satt har 1942, men som byttes ut till en

aluminiumhistoria pa ett glatt 80-tal.

Handelser efter rakenskapsaret

Med start de forsta manaderna av 2020
drar en pandemi 6ver jorden. Nar denna
arsredovisning upprattas ir det svenska
samhallet till en del lamslaget av detta. De
personliga konsekvenserna lar bli omfat-
tande for mdnga och sd dven de ekono-
miska — i form av en befarad lagkonjunk-
tur. Eftersom en betydande del av fore-
ningens intakter kommer fran en lokal ut-
hyrd som bowlinghall kommer dven fore-
ningens ekonomi att paverkas. Styrelsen
raknar med att en del av hyran kommer
att falla bort under 2020. D4 féreningens

ekonomi lyckligtvis dr planerad for att un-

der ett antal &r generera 6verskott for att
tacka tidigare drs forluster bor eventuella
hyresrabatter i princip bara leda till att
det tar langre tid dn forst tankt att dter-
stilla det egna kapitalet. Foreningen har
vidare en betydande likviditetsreserv i
form av en outnyttjad checkkredit pa 2

miljoner kronor.

Styrelsen har vidare beslutat att stilla in
visst planerat underhall under 2020 for att
inte belasta foreningens likviditet. Vidare
har arbetet med att upplata (silja) de tva
nya bostadsrittsligenheterna skjutits fram-

at i vantan pa stabilare bostadsmarknad.

Forslag till resultatdisposition

Foreningen gor under rakenskapsaret en
total vinst pd 214.753 kronor. Enligt
foreningens stadgar (9§) ska arets resul-
tat balanseras i ny riakning. Foreningens
ansamlade forlust uppgar efter detta till
7.068.719 kronor. Styrelsen foreslar sile-
des att: stimman madtte besluta att 6ver-
fora arets vinst om 214.753 kronor i ny

riakning.



Nya bowlinghaller;
inviges pa nyiret.

Invigningen av den nya bowlinghallen
pa Kungsholmen blir nagon gang kring

faringssiitt att fastlasas i golvet och fa
sdledes ingen mojlighet att sla sig. Mel-
lan golvet och banorna blip det naturligt-
vis luftrum. .

Direktor Engelbreicht  har fatt manga
‘forfragningar fran klubbar att f3 abon-
nera speltider for nista ar. Intresset for
den nya hallen ir mycket stort. Hirom-
dagen ringde en direktor pa Kungsholmen
och ville hyra ett pPar banor — det var
négra herrar som skulle bérja spela da
hallen blir firdig. . .

— Som tidigare beslutats kommer icke
ndgra kontrakt att skrivas forrén efter
nyér, da hallen ir klar och jag har flyt-
tat in, siger emellertid direktor Engel-
brecht. Jag vet att banorna #ro klara,
och s& fort byggnadsfirman Gumpel och
Bengtsson bestimmer, att banorna ska
liggas in tap ‘det cirka 8 veckor innan
allt dr Kkiart. - Ingenjor Max Gumpel har
varit sjuk en tid, men han visar sig' vil
‘| Snart igen, si att jag far bestamt besked.
Vi vinta med otalighet att fa siatta i gang
med forberedelserna, for invigningen, som
blir nagot alldeles extra, Férbundsord-
féranden Eric Ahlstrém har lovat att for-
soka fA idrottens spetsar med och man
forstdr honom: Det blir en hogtidsstund
att fa invigg Sveriges: s‘tb'x'.;ta moderna,
bowlinghall, : :

Jack.

Aftonbladet 21 oktober 1941

istori itd dtta en annan gang)
(vi misstinker att hir gbmmer sig en bra historia som vi tinker beritta g
vi miss




EN OBEGRIPLIG TABELL SOM MAN SKA HA MED. DEN VISAR FORANDRING AV EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL Grund- Upplatelse- Reserv-  Fonden for Summa
avgifter avgifter fond fastighets- bundet eget

underhall kapital

Ingéende balans 2019-01-01 308.250 5.514.250 215.000 828.410 6.865.910
Upplatelser 0 0 - - 0
Avsattning till fonden for fastighetsunderhall - 47.325 47.325
Lyft ur fonden for fastighetsunderhall 0 0
Avsatt till reservfonden - - 0 0
Lyft ur reservfonden - - 0 0
Utgéende balans 2019-12-31 308.250 5.514.250 215.000 875.735 6.913.235
FRITT EGET KAPITAL Balanserad Arets Summa
forlust resultat fritt eget

kapital

Ingéende balans 2019-01-01 -7.472.045 -7.472.045
Avséttning till fonden for fastighetsunderhéll -47.325 -47.325
Lyft ur fonden for fastighetsunderhall 0 0
Forra érets resultat 235.899 235.899
Arets resultat - 214.753 214.753
Utgéende balans 2019-12-31 -7.283.472 214.753 -7.068.719

EN KORTFATTAD SAMMANSTALLNING GVER DE SENASTE FEM ARENS VERKSAMHET

Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall

2015 2016 2017 2018 2019
Totala intakter (kkr) 2.946 2.788 2.970 2.929 3.006
Varav bostads-bostadsratter (kkr) 1.141 1.295 1.372 1.372 1.372
Arsavgiﬁ: per kvadratmeter (kr) 488 554 587 587 587
Genomshnittspris bostadsrétt (kr/kvm) 94.738 100.200 96.008 89.077 94.039
Total belaning (kkr) 10.770 10.651 10.576 12.509 12.443
Total belaning per kvm (kr) 2.905 2.873 2.853 3.374 3.351

I




RESULTATRAKNING 2019 2018

+ RORELSENS INTAKTER

Arsavgifter och hyror not 1 2874 647 2861017
Ovriga rérelseintékter not 2 131 993 68 335
Summa rorelseintéikter 3 006 640 2929 352
- RORELSENS KOSTNADER
Driftkostnader not 3 -1 044 346 -1 085160
Sarskilda konsultkostnader 0 0
Fastighetsskatt -166 796 -144 677
Underhallskostnader not 4 -586 769 -577 144
Personalkostnader not 5 -144 562 -144 562
Avskrivningar not 6 -585 860 -515708
Summa rorelsekostnader -2 528 333 -2 467 251
= RORELSERESULTAT 478 307 462 101

- Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintékter not 7 0 4
Réntekostnader -263 554 -226 206
= Resultat efter finansiella poster 214753 235 899
= Resultat fére skatt 214753 235 899
Skatt som belastat arets resultat 0 0
= ARETS RESULTAT 214753 235 899



BALANSRAKNING 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anléggningstillgéingar

Byggnader och mark not 8 11 291 265 10 978 190
Pagéende nyanléggningar not 9 1923683 1634290
Summa anléaggningstillgangar 13214 948 12 612 480

Omsdittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och kundfordringar 196 588 36 493
Ovriga fordringar 20 232 26 287
Forutbetalda kostnader & upplupna intékter not 10 208 925 106 463
Kassa och bank 724 231 1 306 547
Summa omséttningstillgangar 1149976 1475790
SUMMA TILLGANGAR 14 364 924 14 088 270



MER BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital
Grundavgifter not 11
Upplatelseavgifter not 12
Reservfond not 13
Fonden for fastighetsunderhall not 14

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat not 15
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut not 16

Summa langfristiga skulder not 17

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader & forutbetalda intéikter not 18
Summa korffristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

308 250
5514250
215000
875735
6913 235

-7 283 472
214753
-7 068 719

-155 484

12438 614
12438 614

4000
243 526
462 846

1371 422
2081794

14 364 924

2018-12-31

308 250
5514250
215000
828 410
6865910

-7 472 045
235 899
-7 236 146

-370 236

12442 614
12 442 614

66 520
311 069
460 294

1178 009
2015 892

14 088 270



KASSAFLODESANALYS

2019 2018
KASSAFLODE: DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 214753 235899
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 585 860 515708
KASSAFLODE: FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET
Okning/minskning av fordringar -256 503 79 355
Okning/minskning av kortfristiga skulder 65 903 132 442
= KASSAFLODE: DEN LOPANDE VERKSAMHETEN 610013 963 404
KASSAFLODE: INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anléggningstillgéingar -1188 329 -4 033 475
+ KASSAFLODE: INVESTERINGSVERKSAMHETEN -1188 329 -4 033 475
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av skuld - 4000 -66 520
Nya l&n 0 2 000 000
+ KASSAFLODE: FINANSIERINGSVERKSAMHETEN -4 000 1933 480
= ARETS KASSAFLODE -582 316 -1136 591
Likvida medel vid érets barjan 1 306 547 2443138
Likvida medel vid drets slut 724 231 1 306 547
= ARETS KASSAFLODE -582 316 -1136 591



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper

Forst ska nimnas att samtliga redovisnings-
principer ar oforandrade jamfort med fore-

gdende ar.

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredo-
visningslagen och enligt Bokforingsndmndens
allminna rad BENAR 2012:1 »Arsredovisning
och koncernredovisning benamnt K3 «. For-
eningen ar enligt bedomningskriterierna att be-
trakta som mindre foretag med mojlighet att
vilja K2 eller K3 som regelverk for redovis-
ning. Styrelsen har tidigare tagit beslut om att

med start rdkenskapsaret 2014 tillampa K3.

Virderingsprinciper med mera

Foljande virderings- och omrikningsprinci-
per har tillimpats i drsredovisningen: till-
gangar, avsittningar och skulder har virde-
rats till anskaffningsvarden om inget annat
anges nedan. Fordringar har efter individuell
virdering upptagits till belopp varmed de
beriknas inflyta. Foreningen har ingen an-

stilld personal, ersittningar galler styrelse.

Avskrivningsprincip for anlaggningstillgangar
Vid 6vergéng till K3 har komponent-
redovisning inforts. Noteras skall dock att
den ursprungliga fastigheten redan tidigare

ar helt avskriven.

Avskrivningar avseende ovriga anskaffning-
ar sker enligt plan och baseras pa ursprung-
liga anskaffningsvirden och beriknad eko-

nomisk livslangd.

Foljande avskrivningstider tillimpas for
materiella anldggningstillgdngar: stamreno-
veringen och renoveringen av gardsbjalkla-
get (bowlinghallens tak respektive parke-
ringens asfalt) skrivs av pd 40 &r, ett fibernit
for bredband pd 10 ar och Dorrar, Port &
Trapphus pd 50 ar. Marken ir inte foremal

for avskrivning.

Redovisning av kostnader och intikter
Periodisering av inkomster har skett enligt
god redovisningssed. Hyror och avgifter avi-
seras ménadsvis i forskott. De periodiseras
darefter sd att endast den del som beldper pa

rakenskapséret redovisas som intikt.



NOT 1: Arsavgifter och hyror 2019 2018
Arsavgifter bostider 1372 449 1372 449
Hyror bostider 36 924 36 924
Hyror lokaler 1308 470 1310179
Hyror parkeringar 156 804 141 465
Summa érsavgifter och hyror 2874 647 2861017
NOT 2: Ovriga rérelseintékter 2019 2018
Ersittning frin medlemmar (6verlitelseavgifter) 9296 9104
Ovriga intikter 122 697 59231
Summa ovriga rérelseintikter 131993 68335
NOT 3: Driftkostnader 2019 2018
Lopande reparationer 102 364 113 830
Fastighetsskotsel 16 391 18 948
Trappstidning 61291 62 310
Uppvirmningskostnad 391051 415 601
Vatten- och avloppsavgifter 87132 78 061
Elavgifter 85331 92531
Sophimtning 66 884 60 763
Snérojning 7091 5231
Fastighetstorsikring 36 260 51861
Kabel-tv & Fiber-anslutning 40152 37550
Kameral forvaltning 24932 37 607
Revision 31 466 33 480
Ovriga forvaltningskostnader 94 001 77 387
Summa driftkostnader 1044 346 1085 160



NOT 4: Underhallskostnader 2019 2018

Planerat underhill 586 769 417 497
Aterstillning nédutging bowlinghallen 0 159 647
Summa underhillskostnader 586 769 577 144
NOT 5: Personal och personalkostnader 2019 2018
Styrelse 110 000 110 000
Sociala kostnader 34562 34562
Summa personal och personalkostnader 144562 144562
NOT 6: Avskrivningar 2019 2018
Investering stambyte 394 375 394 375
Investering gardsbjilklag 82500 82 500
Investering Fiber-bredband 38 833 38 833
Investering Dérrar, Port & Trapphus 70 152 0
Summa avskrivningar 585 860 515708
NOT 7: Ovriga rénteintdkter 2019 2018
Rinta transaktionskonton etc 0 4
Summa dvriga rinteintakter 0 4
NOT 8: Byggnader och mark 2019-12-31  2018-12-31
Byggnader

Ingiende anskaffningsvirde 1310 000 1310 000
Ingiende avskrivningar -1310 000 -1310 000
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1310 000 -1310 000
Utgdende planenligt restvirde byggnader 0 0

(mer not pd ndsta sida)



Investering, stambyte

Ingéende anskaffningsvirde 15 775 000 15 775 000
Ingiende avskrivningar -9 465 000 -9 070 625
Avrets avskrivningar -394 375 -394 375
Utgéende ackumulerade avskrivningar -9.859 375 -9 465 000
Utgdende planenligt restvirde stambyte 5915626 6310000

Investering, gardsbjilklag

Ingéende anskaffningsvirde 3300 000 3300 000
Ingiende avskrivningar -1 980 000 -1 897 500
Arets avskrivningar -82 500 -82 500
Utgéende ackumulerade avskrivningar -2 062 500 -1 980 000
Utgdende planenligt restvirde gardsbjilklag 1237500 1320000

Investering, fiber

Ingiende anskaffningsvirde 388 326 388 326
Ingiende avskrivningar -38 833 0
Avrets avskrivningar -38 833 -38 833
Utgéende ackumulerade avskrivningar -77 665 0
Utgdende planenligt restvirde fiber 310 660 349 493

Investering, Dorrar, Port & Trapphus

Ingiende anskaffningsvirde 2608 697 0
Investering / 6verfort frin pidgiende 898 934 2 608 697
Avrets avskrivningar -70 152 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -70 152 0
Utgaende planenligt restvirde Dorrar & Trapphus 3437479 2608 697

(mer not pi ndsta sida)



Mark 390 000 390 000

Summa byggnader och mark 11291 265 10978 19
Taxeringsvirde

Taxeringsvirden byggnader 43 400 000 36 400 000
Taxeringsvirden mark 63 916 000 40 521 000
Summa taxeringsvirden 107 316 000 76 921 000

Fastighetens taxeringsvirde kan ocksa delas upp enligt foljande:

Taxeringsvirden bostider 100 000 000 69 000 000
Taxeringsvirden lokaler 7316 000 7921 000
Summa taxeringsvirden 107 316 000 76 921 000

F4 saker ér s kringliga att formge som just den hir delen arsredovisningar. Accep-
tansen for att skriva till en rad eller ta bort rad en ir, frin revisorernas hall, minst sagt
lag. Anda behdvs hir ett par rader for att sidorna ska gi ihop: Taxeringsvirdet ska,
tinker skattemyndigheten, normalt motsvara 75 % av ett tinkt marknadsvirde for en
fastighet och man kan reflektera 6ver att det f6r 30 dr sedan uppgick till totalt 4,7
miljoner, for 20 4r sedan 12,7 miljoner och f6r tio 4r sedan 44,5 miljoner kronor. Nir
foreningens hus var precis nytt, det vill siga 1942 (och nistan 80 ir sedan), faststilldes

taxeringsvirdet till precis 6ver 1,5 miljoner kronor.

NOT 9: Pagéende nyanléggningar 2019-12-31  2018-12-31
Ingiende anskaftningsvirde 1634290 209 512
Piagaende dorrbyte & 2 nya ligenheter 289393 1424778
Summa pigaende nyanliggningar 1923 683 1634290



NOT 10: Férutbetalda kostnader & upplupna intakter 2019-12-31  2018-12-31

Fastighetsforsikring 37989 36 260
Ovrigt 170 936 70 203
Summa forutbetalda kostnader & upplupna intikter 208 925 106 463
NOT 11: Grundavgifter 2019-12-31  2018-12-31
Grundavgifter enligt plan 227 500 227 500
Upplatelser 1958 30 000 30 000
Upplatelser 1993-2005 50 750 50750
Summa grundavgifter 308 250 308 250
NOT 12: Uppléatelseavgifter 2019-12-31  2018-12-31
Upplitelseavgifter * 5514250 5514250
Summa upplitelseavgifter 5514250 5514250

* Avser upplitelser under dren 1993-2005.

NOT 13: Reservfond 2019-12-31  2018-12-31
Reservfond 215 000 215 000
Summa reservfond 215000 215000
NOT 14: Fonden fér fastighetsunderhall 2019-12-31  2018-12-31
Fonden for fastighetsunderhall vid érets ingéng 828 410 781 085
Stadgeenlig avsittning 47 325 47 325
Extra avsittning tidigare stimma 0 0
Summa fonden f6r fastighetsunderhall 875735 828 410



NOT 15: Balanserat resultat 2019-12-31 2018-12-31

Balanserat resultat vid drets inging -7 472 045 -7 652 924
Stadgeenlig avsittning till f6reningens reparationsfond -47 325 -47 325
Extra avsittning till foreningens reparationsfond 0 0
Resultat aret innan bokslutsaret 235899 228 204
Summa balanserat resultat -7283472 -7 472 045
NOT 16: Skulder till kreditinstitut 2019-12-31  2018-12-31
Stadshypotek rorlig rinta (per 19-12-31,1,00%) 4512153 4512153
Stadshypotek rérlig rinta (per 19-12-31, 1,00%) 3136 674 3136 674
Stadshypotek rérlig rinta (per 19-12-31, 1,00%) 2 000 000 2 000 000
Nordea Hypotek bunden rinta 4,90 % till 20-01-22 2793787 2860 307
Kortfristig del av lingfristig skuld -4 000 -66 520
Summa skulder till kreditinstitut 12438 614 12 442 614

Av de langfristiga skulderna har 0 kr en forfallotid lingre dn 5 4r frin balansdagen.

NOT 17: Stdllda sékerheter for skuld till kreditinstitut  2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckningar 17 794 000 17 794 000
— varav i eget férvar 0 0
Summa stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 17794 000 17794 000
Eventualforpliktelser Inga Inga



NOT 18: Upplupna kostnader & forutbetalda intdkter 2019-12-31  2018-12-31

Forskottsbetalda avgifter & hyror 215120 62159
Ovrigt 1156 302 1115850
Summa upplupna kostnader & f6rutbetalda intikter 1371422 1178 009

NOT 19: Héindelser efter rikenskapsarets utgéng

Forvaltningsberittelsen innehaller en redogérelse for visentliga hindelser efter

balansdagen.

Ovanstiende forvaltningsberittelse, balansrikning, resultatrikning
samt forslag till vinstdisposition har enhilligt faststillts av

styrelsen for bostadsrittsféreningen Kronobergsgirden

Stockholm den 25 maj 2020

Ingrid George Pia Johansson Michael Rubinstein
ORDFORANDE LEDAMOT LEDAMOT
Min revisionsberittelse avgavs den 2 juni 2020

Bengt Beergrehn
AUKTORISERAD REVISOR



REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen Kronobergsgarden
Org.nr. 702001-2063

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisning-
en for Bostadsrittsforeningen Kronobergs-
garden for ar 2019-01-01— 2019-12-31.
Foreningens drsredovisning ingédr pa
sidorna 69 till 86 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovis-
ningen upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat for

aret enligt drsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen ar forenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstaim-
man faststiller resultatrakningen och ba-

lansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt Interna-
tional Standards on Auditing (ISA) och god
revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs nirmare i avsnit-
tet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i for-
héllande till foreningen enligt god revisors-
sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt

yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har in-
hamtat ar tillrackliga och andamaélsenliga

som grund for mina uttalanden.

Annan information 4n arsredovisningen
Detta dokument innehéller dven annan in-
formation dn drsredovisningen och ater-
finns pa sidorna 1-68. Det ar styrelsen som
har ansvaret for denna andra information.
Vart uttalande avseende drsredovisningen
omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande avse-

ende denna andra information.

I samband med var revision av rsredo-

visningen dr det vért ansvar att lasa den




information som identifieras ovan och
Overviga om informationen i visentlig
utstrackning dr oforenlig med arsredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar
vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
under revisionen samt bedéomer om in-
formationen i ovrigt verkar innehdlla va-

sentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har ut-
forts avseende denna information, drar
slutsatsen att den andra informationen
innehéller en visentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har ing-

et att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den
ger en réttvisande bild enligt drsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar daven for
den interna kontroll som de bedomer ar
nodvandig for att uppritta en arsredovis-
ning som inte innehdaller nagra vasentliga

felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-

gentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen an-
svarar styrelsen for bedomningen av for-
eningens formdga att fortsitta verksam-
heten. De upplyser, nir sa ar tillimpligt,
om forhéllanden som kan pdverka for-
magan att fortsitta verksamheten och att
anvianda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att

avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av
siakerhet om huruvida drsredovisningen
som helhet inte innehdller ndgra visentli-
ga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att [imna
en revisionsberittelse som innehaller
mina uttalanden. Rimlig sidkerhet dr en
hog grad av sikerhet, men 4r ingen ga-
ranti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptiacka en vasentlig felak-
tighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppstd pa grund av oegentligheter

eller fel och anses vara visentliga om de




enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvintas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i &rsre-

dovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvin-
der jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instillning un-

der hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedomer jag riskerna
for vasentliga felaktigheter i drsredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgdrder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som dr tillrackliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for mina uttalan-
den. Risken for att inte uppticka en vi-
sentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter dr hogre dn for en visentlig felak-
tighet som beror pé fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i masko-
pi, forfalskning, avsiktliga utelimnan-
den, felaktig information eller dsidosat-

tande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del
av foreningens interna kontroll som har
betydelse for min revision for att utforma
granskningsdtgarder som ar lampliga med
hansyn till omstiandigheterna, men inte for
att uttala mig om effektiviteten i den inter-

na kontrollen.

e utviarderar jag lampligheten i de redo-
visningsprinciper som anvinds och rim-
ligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen och tillhérande upplysning-

ar.

e drar jag en slutsats om limpligheten i
att styrelsen anviander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsre-
dovisningen. Jag drar ocksd en slutsats,
med grund i de inhimtade revisionsbevi-
sen, om huruvida det finns ndgon visent-
lig osdkerhetsfaktor som avser sddana
hiandelser eller forhdllanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens
forméga att fortsitta verksamheten. Om
jag drar slutsatsen att det finns en visent-

lig osdkerhetsfaktor, méste jag i revi-
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sionsberittelsen fasta uppmarksamheten
pa upplysningarna i drsredovisningen om
den viasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om drsredovisning-
en. Mina slutsatser baseras pa de revi-
sionsbevis som inhdmtas fram till datu-
met for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhdllanden
gora att en forening inte lingre kan fort-

sitta verksamheten.

e utvarderar jag den overgripande presen-
tationen, strukturen och innehéllet i arsre-
dovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna

pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland
annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
madste ocksa informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna

kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA
KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utoéver min revision av drsredovisningen
har jag dven utfort en revision av styrel-
sens forvaltning for Bostadsrattsforening-
en Kronobergsgarden for ar 2019-01-01—
2019-12-31 samt av forslagen till disposi-
tioner betriffande foreningens vinst eller

forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman be-
handlar forlusten enligt forslaget i forvalt-
ningsberittelsen och beviljar styrelsens le-

damoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revi-
sionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt den-
na beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.



Jag anser att de revisionsbevis jag har in-

hiamtat ar tillridckliga och andamélsenliga

som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betraffande for-
eningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvar-
lig med hansyn till de krav som forening-
ens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet

och stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens orga-
nisation och forvaltningen av forening-
ens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéoma for-
eningens ekonomiska situation och att
tillse att foreningens organisation ar ut-
formad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pd

ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av for-
valtningen, och darmed mitt uttalande, ar
att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av siakerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot i nagot vasentligt

avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig
skyldig till nigon forsummelse som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot for-

eningen

® pd ndgot annat satt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av la-
gen om ekonomiska foreningar, drsredo-
visningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forsla-
get till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust, och dirmed mitt uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av siker-
het bedoma om forslaget ar forenligt med

bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av siker-

het, men ingen garanti for att en revision
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som utfors enligt god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att upptacka dtgarder
eller forsummelser som kan foranleda er-
sattningsskyldighet mot foreningen, eller
att ett forslag till dispositioner av for-
eningens vinst eller forlust inte ar forenligt

med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revi-
sionssed i Sverige anvander jag professio-
nellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forsla-
get till dispositioner av foreningens vinst el-
ler forlust grundar sig framst pa revisionen

av rakenskaperna. Vilka tillkommande

granskningsdtgarder som utfors baseras pa
min professionella bedomning med ut-
gangspunkt i risk och vasentlighet. Det in-
nebir att jag fokuserar granskningen pa sa-
dana atgirder, omraden och forhéllanden
som dr vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sar-
skild betydelse for foreningens situation.
Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och an-
dra forhéllanden som ar relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget

ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm 2020-06-02

Bengt Beergrehn

Auktoriserad revisor






KOLOFON

Denna arsredovisning for Bostadsréttsf'c')reningen Kronobergsgérden ar till
alla delar producerad av foreningens styrelse.

=

blacket ar dillverkat av olja fran sojabonor, maskinen i Sig drar valdigt lite el

Tryck har skett med en Risograph — vilket ar en synnerligen egen-

sinnig maskin, nAstan men Inte helt och hallet olik en kopiator.
Produktionen ger €n anmarkningsvart liten miljopaverkan, da

och fbrbrukningsmaterialet 4r en »filme« tillverkad av starkelse fran bananer.
Lite trotta pa alla nymodigheter s3 tog Vi i ar ett Sted tillbaka och valde
Sabon som typsnitt till brodtexterna och Bodoni till de blaa rubrikerna.
Men vi har ocksa smusslat in Futura och Caslon pa ndgra stallen.
Bokbindert med enkla men funktionella maskiner fran ServaEfterbehandling.
Papperet fick vi billigt fran Skyddspapp AB och det heter EcoVanilla.

De olisbara krakorna pa omslaget ar anteckningar fran de forsta tankarna
kring innehall i det som gill slut blev styrelsens arsredovisning 2019.

Utgiven: S:t Goransgatan 64, Kungsholmen, Stockholm, 2020.

ISBN: 978—91—984235—8—7



»For att pd ett foredomligt satt och med betydande
berittarglidje ha visat hur en utékad drsredovisning kan

bygga viirde i en BOSTADSRATTSFORENING. KRONOBERGS-
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vara ett trakigt sjalvindamal, utan att den kan
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den interna demokratin, och samtidigt ett effektivt
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bjdlpmedel for att marknadsfora de ligenbeter som

sdljs i huset. Arsredovisningen dr internt producerad 2019

och tryckt pd en vanlig kontorskopiator. Det har dr en
unik arsredovisning som skapar virde och ger mer!«
SVERIGES BOSTADSRATTSCENTRUM

SNPRE 265,
A C
~ x3 »For en skruvad drsredovisning med omsorg i allt
: E frdn text och piktogram till pappersval och risotryck.
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Bostadsrittsforeningen Kronobergsgarden

liger fastigheten pa S:t Goransgatan 64 — ett hokstavligt stenkast fran Kronobergsparken i Stockholm.
Byggd 1941 efter ritningar av funkisarkitekten Bjorn Hedvall.

| www.kronohergsgarden.se | info@kronobergsgarden.se |
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» BOSTADSRATTSFORENINGEN KRONOBERGSGARDEN har utvecklat en kommunika-
tionsstrategi med kreativt utformat informationsmaterial baserat pd historiska
arkivuppgifter riktat till foreningens medlemmar som skapar delaktighet och
ett engagemang kring berdttelsen om huset, vilket i sin tur har lett till ett
gemensamt intresse for langsiktig forvalining och varsam renovering av
foreningens flerbostadshus pd Kungsholmen i Stockholm.

Byggnaden bar dirmed fdtt ett effektivt skydd mot ovarsamma forindringar
och BOSTADSRATTSFORENINGEN KRONOBERGSGARDEN och dess styrelse dr en

inspirationskdlla och ett foredome for andra forvaltare av flerbostadshus.«

SVENSKA BYGGNADSVARDSFORENINGEN



I En sammanfattning for dig som har brittom:

Det arsméte som inte blir av 2020 skulle

nistan sikert ha varit svart att skilja frin
det som blev av 2019 och det som blir av redan 2021.
Har Du verkligen brattom sa gor ndgot annat an att
ldsa denna dramatiserade »uppteckning« fran 2020

och delta i foreningensstimman om ett ar i stillet.
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Detta dramatiska arbete ar tryckt
i en upplaga av 112 numrerade exemplar,

varav detta dr nr ...........



ET VAR TANKT ATT BLI STAMMA
nummer 78 i raden sedan fore-
ningen tog over det dd nybyggda
huset pa S:t Goransgatan 64,

precis i borjan av 1942.
Men s4 blir det nu inte!

Ett drsmote i en bostadsrattsforening ar vil
normalt inte heller sa varst viktigt, utan ett
uppenbart exempel pa ett sidant »undvik-
ligt« mote som Folkhalsomyndigheten tyc-
ker att man ska stilla in. Detta naturligtvis

for att minska risken for smittspridning.

For den som verkligen sett fram mot
stimman i slutet av juni 2020 finns pa de
foljande sidorna en uppteckning i dialog-

form frin motet som inte blev av.

ORDFORANDE

=7

Atilla Zeyghami

SUPPLEANT

Baserat pa en sann historia (det vill siga
protokollen fran de senaste arens fore-
ningsstimmor i bostadsrattsforeningen
Kronobergsgdrden) presenterar vi kam-
marspelet » Arsmétet 2020« Ett litet, och
bara delvis, pahittat skadespel i fyra vil-
digt odramatiska akter.

Rekvisitan i form av en ordforandeklubba
lag i samma lada som Du hittade det hir
héftet och dar finns ocksé styrelsens mer

normala &rsredovisning.

Om Du sitter helt ensam hemma, fir Du

lasa rollerna med olika faniga roster.

Med det hoppas vi innerligt att vi ses pa
en alldeles vanlig foreningsstimma, om

knappt ett ar, i juni 2021.

\i\%; @PJMA &Mw b

ohansson
LEDAMOT

ael Rubinstein
LEDAMOT

%M)ﬁ ansson

SUPPLEANT







DRAMAAVDELNINGEN
Bostadsriittstireningen Kronoberosgirden

presenterar en teaterforestillning baserad pi flera verkliga hindelser;

yARSHOTET 20204

ETT KAMMARSPEL
[ FYRA HELT ODRAMATISKA AKTER



ST GORANSGATAN 64

INTILL KRONOBERGSPARKEN, KUNGSHOLMEN, STOCKHOLM

Fustigheten Grinden nummer 2 med ett hus byggt 1941
efter ritningar av arkitekten Bjorn Hedvall.
Bostadsrittsforeningen Kronobergsgarden tilltridde i januari 1942

och langfredagen samma ar invigdes bowlinghallen.




SCPERSONERNA %%

e —

STORRE ROLLER:
Ingrid George, en glad, lite rundhyllt kvinna i ndgot obestimbar 6vre me-

delalder som uppenbarligen gillar orange.

CR135, en tryckstegringspump av market Grundfos och med pumphus i

rostfritt stal, som helt ovintat fick spela en huvudroll.

Bjorn Bergquist, i 6vre medeldldern, snaggad, med svart kavaj, ljusbla
skjorta och 16st knuten slips som ar tankt att se nonchalant ut, men mest
gor att man funderar pa vilket mote han ar sen till.

Bengt Beergrebn, en »revisorstyp« dven han i 6vre medeldldern och nir

han pratar hors en aning av den trygga virmliandskan fran barndomen.

MINDRE ROLLER:

Atilla Ellinor Ann-Mari

Mans Peter Pia

Andreas Michael Martin
»STAMMAN «

Ett tjugotal personer i alla dldrar






s ARSMOTET %2

ETT KAMMARSPEL I FYRA ODRAMATISKA AKTER

Platsen: En sommarkvill i Stockholms innerstad. En fore detta butikslokal
med stort skyltfonster ut mot en trafikerad gata. Scenen 6ppnar sig mot
fonstret. I fonden finns en dorr med ndgra trappsteg ner till golvet. P4 golvet
rader med svarta fillstolar vinda &4t samma hall. Langst fram i rummet ett
bord och tva stolar vianda it motsatt hill. Rummet ir helt tomt, men forbe-
rett for ett sammantrade och pa bordet ligger lite 6sa papper, dir finns ock-

sd en vas med snittblommor och en ordférandeklubba.
4-——}%—»
FORSTA AKTEN (»UPPTAKTEN«)

Scenanvisning: Dorren 6ppnas och en person kommer ner for trappan. Hon
bar en bunt papper under armen och en stor kaffetermos. Gar mellan sto-
larna till bordet och stiller termosen pa golvet och lagger pappersbunten pa
bordet. Plockar lite nervost runt sakerna pa bordet en stund. Dorren 6pp-

nas och ytterligare en person kommer in och gar ner for trappan.

Pia
Hej Ingrid!
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Hej Pia!

Pia
Allt bra? Tror Du det kommer ménga i kvall?

Ingrid
Jo bara bra. Du? Svirt att veta, det ir ju fint vider. Antagligen gér manga

hellre ndgot annat, 4n sitter har och trycker.

Pia

Hummm...

Ingrid
Jag tror det var fem nir jag valdes in i styrelsen varen 2013. Eller kanske
inte ens det, men de senaste dren har det ju varit fler. Forra dret var det val
14 lagenheter pa plats, men da var det ju ocksd nagra som kom tva. Och da

lockade vi ju ocksd med vin och prisutdelning efter motet. Vi far se.

Scenanvisning: Dorren 6ppnas igen och ner for trappan kommer Atilla och
Michael.

Ingrid
Atilla och Michael vad bra att ni kommer. Nu saknar vi bara Méns innan
styrelsen ar komplett, men jag sdg honom i trapphuset sd han ar pa vig.

Tror att han jobbade natt sa det hir dr vil inte ens frukost for honom.



Pia

Atilla, staller du upp dorren, nu borjar folk komma...
«—_}é‘.—»
ANDRA AKTEN (»SAMMANTRADET BORJAR «)

Scenanvisning: Ett tjugotal personer kommer in genom dérren och gér ner
for trappan. Négra stannar till och pratar med varandra, nagra gér fram till
Ingrid och hilsar, andra sitter sig direkt. Raderna fylls pa och till slut 4r det
bara ett par tomma stolar.

Minga har en bunt papper — en drsredovisning i lustigt snett format —
med sig. Det bladdras lite, ytterligare ett par personer kommer genom

dorren, och det pratas en del i rummet utan att nagot sarskilt gar att ur-
skilja.

Ingrid
Jaha, d& har klockan blivit sex minuter 6ver 19, och det var ju d& vi skulle
borja. Riktigt varfor det blev just den tiden minns jag inte, men den ir ju i
alla fall lite littare att komma ihdg.

Jag heter alltsd Ingrid George och jag har bott har i huset sedan jul... dhum
2012, maste de ha varit. Sedan blev jag ordforande i styrelsen i slutet av
aret efter och sedan har det bara fortsatt sa. Roligt med flera nya ansikten,

ja kul med bekanta ocksa for den delen.



Ja, med det sa far jag da passa pa att forklara den hir pdhittade stimman
2020 for oppnad. Det borde ocksa ha varit den sjuttiodttonde i ordningen se-

dan foreningen bildades, men nummer 78 far alltsa flytta ett ar fram tiden.

Scenanvisning: Dorren 6ppnas och ytterligare tva personer gar ner for trap-
pan. De ser sig lite forldget runt, en sitter sig i trappan och den andra krys-

sar fram mellan stolsraderna till en ledig plats vid fonstret.

Ingrid
Vi har en dagordning som ska leda oss genom kvillen. Den lig med arsre-
dovisningen, och det finns ndgra ytterligare exemplar har. Alla har en dag-

ordning?

Scenanvisning: Tre personer reser sig upp och gar fram och himtar dagord-

ningar. Ingrid reser sig och stracker fram papper.

Ingrid

Da sa, da kor vi ingdng med forsta punkten och det dr upprattande av en
forteckning over narvarande medlemmar. Nu blir ju drets stimma lite speci-
ell eftersom det bade ar sd att ingen ar har och samtidigt sd ar alla hir. Kan-
ske kan man skoja lite och sdga att risken for att ndgon begir votering just i
ar dr vil ganska liten, sd ndgon rostlingd lir ju inte behovas just nu. Inte sa
att det varit s manga voteringar efter justerad rostlangd forut, men i alla
fall. Men om man nu ska folja tidigare &r sd noterar vi alla deltagare pa en

lista och sd blir den listan en bilaga till protokollet. Kan vi d& besluta att

upprattad narvaroforteckning ocksa ska utgora rostlangd?




Stamman

[Lite avvaktande. Ndgon enstaka sager ett ljudligt »ja« och fler stimmer in,

men tveksamt]

Ingrid
Da4 har vi beslutat sa och da ar det nasta punkt namligen val av ordférande
for stamman. Jag sitter ju egentligen bara hir for att det stdr i bostadsratts-
lagen att det ar styrelsens ordférande som ocksd ska sitta igdng stimman.

Men sedan gdr det bra att vi viljer nigon annan.

Kan jag fa forslag?

Stamman
Tystnad, lite mummel, tystnad...
Andreas
Jag foreslar sittande.
Ingrid

Tack for forslaget. Kan det kanske vara nog med forslag?

Stamman

Forst lite tveksamt, nagra forst »ja«, men sedan ett allmint »ja«.

Ingrid
Da finns det alltsd bara ett forslag och det ar att vilja mig till ordférande

for stamman. Kan vi gora s&?
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Stamman

Lite mer bestamt och gemensamt »ja«.

Ingrid
Tack for fortroendet. S4 ska vi ju ha ett protokoll ocksd. D4 det inte star nagon-
ting annat i stadgarna s ar det faktiskt jag sjdlv som utser den person som ska
skriva protokoll. Det ar typ det enda som jag far bestimma helt sjilv i kvall, och

da har jag redan pratat med Pia som ocksa redan sitter har bredvid mig.

Som av en hindelse, precis som forra aret faktiskt. Och dret innan ocksa
val?

Pia
Ja, just det.

Ingrid
Ja, da dr det alltsa Pia som skriver protokollet, och da ska vi vilja tva per-
soner som kontrollerar att Pia fir med allt. Justeringsmin som det faktiskt
heter lite otidsenligt i stadgarna. Nu fortiden skriver man vl justeringsper-

son, tror jag. Kan jag fa tva forslag?
Scenanvisning: Ingen siger ndgot. Lite oroliga blickar vixlas over rummet.

Ingrid

Naégon som kan 4ta sig att justera protokollet?

[Nagon vrider sig lite obekvamt, andra tittar sig lite skuldmedvetet runt.]




Ann-Mari

Jag kan hjilpa till med det precis som forra aret.

Ingrid
Tack, da behover vi en till. Kanske dven Du Ellinor skulle kunna titta pa proto-

kollet i ar igen. Du hade ju precis flyttat hit d&, forsta stimman du var med pa...

Ellinor
Ja, det gér bra.

Ingrid
D4 har vi tva forslag, kan vi se det som nog med forslag och vilja Ann-Mari

Hedstrom och Ellinor Molander Kroon att justera protokollet?

Stamman

Lite mummel, men flera tydliga »ja«.

Ingrid
Det gér ju bra det har. Nu kommer ytterligare en sddan hiar punkt med for-
malia. Det handlar om kallelsen till stimman. Det blir ju lite speciellt i ar ef-
tersom alla ni som sitter hdr i rummet egentligen bara gor det i min fantasi
och sjilva stimman genomfors som det heter »per capsulam«. Det vill siga
att alla godkanner protokollet i efterhand.

[Hon bladdrar i pappren framfor sig och tar fram en sida som hon laser fran.]



Men i alla fall, i stadgarna star att kallelse »skall ske genom anslag & lamp-
liga platser inom foreningens fastigheter« och s ska den postas till dem
som bor ndgon annanstans an har pa S:t Goransgatan. Och det har ska da
ske minst tvd veckor fore och i dr sattes lapp upp pa dorren mot garden den

8 juni och samma dag postades handlingar.

Sedan har vi ju under varen skickat brev till alla och sagt att det dr s har

stimman blir i r beroende pa risken for smittspridning.
Kan vi med det anse att stimman ar kallad i behorig ordning

Stamman

Ja...

Ingrid
Finner si. D4 har vi kommit fram till huvudpunkten pa dagordningen. Aven
om det kanske inte ar mycket till huvudpunkt. Styrelsens arsredovisning har
vi dven i &r gjort med tanken att man ska kunna lisa sig till vad som hinder
i foreningen och att det inte ska vara nédvandigt att dyka upp har i kvall

for att fa reda pa vad som hinder.

For att inte stimman ska ga alldeles for fort sd har Bjorn, som hjalper till
att sammanstilla sjilva den ekonomiska arsredovisningen, brukat prata en

stund om foreningens ekonomi det senaste ret.

Och nu ar det alltsd dags for det igen...



— e —— —

TRED]JE AKTEN (»BOKSLUTET «)

Scenanvisning: En person som suttit pd den framre bankraden rester sig upp.
Han stracker sig efter en hog med papper som ligger pa fonstersmygen.
Bldddrar lite forvirrat i pappershogen, det ar ganska stora papper, och borjar
dela ut dem till alla deltagare. Forst ett och ett men sedan i mindre buntar
som ges till en person i raden och som sedan sprids mellan motesdeltagarna.
Alla ldser pa pappret en stund och borjar sedan titta upp. Han som star

langst fram forbereder sig for ett anforande och vintar in uppmarksamheten.

Bjorn

Jaha, for er som var med forra ret, och dren innan ocksa for den delen,
kan nog det hir kidnnas lite som en deja vu. Jag heter Bjorn och jag hjilper
styrelsen att sammanstilla den lopande bokforingen till den drsredovisning
som sedan revisorn granskar. De har delarna finns i slutet av den lilla sneda
bok som utgor styrelsens verksamhetsberittelse. Det handlar om en resul-
tatrdkning som visar hur det gétt under senaste aret, en balansrakning som
visar exakt hur foreningens ekonomi sdg ut sent pa nyarsafton, sa finns det
ocksé en kassaflodesanalys som visar hur mycket pengar som kommit in
och betalats ut. Detta dr nimligen inte noédvandigvis det samma som resul-

tatet i resultatrakningen.

Ja, ett foretags bokforing ar lite krangligt pa det sittet att den inte alltid ar

sd varst lika den privata ekonomin. Dir ar det ju oftast ritt enkelt. Det som




finns pa kontot fore 16n, ja det dr ju det man har. Men sd ar det inte alls nar
man foljer bokforingslagen i en bostadsrittsforening. Det man har enligt

bokforingen och det som finns pa banken kan vara helt olika saker.

Som om inte det vore krangligt nog sa gillar ekonomerna att sprida ut olika
uppgifter i balansrikning, resultatrikning och det som kallas tillaggsupplys-
ningar. S& det ar faktiskt ofta ocksa lite krangligt bara att forsta hur det gatt

under ett ir.

Men i alla fall, jag har som vanligt klippt ihop alla de uppgifter som giller re-
sultatrakningen i en egen uppstallning. Det dr ocksé den som jag har delat ut
och jag tankte nu dgna en stund 4t att prata lite om de olika posterna. Blir jag
helt obegriplig sa ar det bara att stilla en fraga direkt, och om jag héller pa

for lange s far ni vil borja skruva pa er sa att det blir fika ndgon ging.

Ingrid

Passa nu pé att friga om det ar ndgonting som ni inte begriper.

Bjorn
Da borjar vi hogst upp med foreningens intakter under 2019. Ja som upp-
stillningen ar uppbyggd sd dr det forst resultatet for just 2019 i forsta spal-
ten och sedan 2018 i andra spalten och for att man enkelt ska kunna se var

det dndrats s finns i tredje spalten forandringen mellan dren.

Allra hogst upp har vi alltsd avgifterna, det vill siga det som vi bostads-

rattshavare betalar for lagenheterna. Eftersom en bostadsrittsforening byg-



ger pa sjdlvkostadsprincipen sd borde man ju egentligen ha dem langst ner.

Foreningens kostnader minus andra intakter hyror och sd, ska ocksd bli det
samma som avgifterna. De kostnader som inga andra intdkter tacker blir

helt enkelt det som alla lagenheter tillsammans betalar som avgift.

Kostnaderna i samhallet stiger och da ar det viktigt att foreningen inte hal-
kar efter. Det ar valdigt ldtt hant att styrelsen i en bostadsrattsforening later
bli att hoja avgiften. Det ar ju inte heller sd konstigt. Det ar ju inte direkt
ndgonting som styrelsen blir populir pa. Att hoja avgiften alltsa, men egent-
ligen 4r det just det som man borde uppskatta i en bostadsrittsforening.
Och sa borde man tycka illa om experiment med oférandrade avgifter un-

der ldnga perioder for det kommer ju nastan alltid surt efter.

Riksbanken siager som bekant att det ska vara 2 procent i inflation per
ar. Det ar ju bara ett krangligt sitt att siga att man raknar med att pri-
serna i samhallet i genomsnitt stiger med 2 procent om 4ret. I tabellen ar
det samma belopp for 2019 som for 2018 och det betyder att mellan de
aren var avgifterna oforandrade. Sedan kom det en liten hojning infor
2020.

Det som ar bra ar att foreningens ekonomi nu ar i balans. Men sa har det ju
inte alltid varit. Vi dras med nirmare 8 miljoner kronor i gamla forluster
som uppstatt just genom att avgifterna varit for ldga i manga ar. Extra illa
eftersom det foretag, som den tidigare styrelsen anlitade for den ekonomis-
ka forvaltningen dessutom gomde forlusterna i bokforingen. De flesta fatta-

de inte ens att foreningen gick med stora underskott varje ar.
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Som ni ser sa dr avgifterna 1,3 miljoner kronor om dret. Och innan jag helt
limnar det diar med gamla forluster sd kan det ju vara virt att nimna att 8
miljoner i forluster motsvarar drygt sex hela drsavgifter. Det ar sa mycket

som foreningen ligger efter.

Samtidigt ar det inget att f3 panik over. Det dr faktiskt valdigt ménga bo-
stadsrattsforeningar som har det sd har. Men hir kan vi ju glddja oss 4t att
styrelsen tagit tag i frdgan, och nu budgeterar for att betala av gamla forlus-

ter genom att gora en liten vinst varje ar.

Sedan gdr vi ner en rad och dar finns hyran frin en bostadsligenhet. Den la-
genheten har hyrts av samma person sedan, tror jag, i vart fall 1970-tal. P&
den tiden hade foreningen ett antal lagenheter som hyrdes ut, men dessa har
successivt blivit bostadsritter eftersom det ofta varit pa grinsen att fore-

ningen skulle borja beskattas som »oakta«.

Det dir med dkta och oidkta ar ganska krangligt, men summan av den skat-
terattsliga kardemumman ar ungefar 2 miljoner kronor om aret i 6kad
skattekostnad. Jo, 2 miljoner kronor om &ret eller om man sa vill 30.000
kronor per lagenhet. Sa det handlar om mycket stora pengar. Jag tror att jag

kommer tillbaka till det dar lite lingre fram.

Sedan har vi hyror fran lokaler. Det handlar dd om bowlinghallen. I upp-
stallningen ser det ut som om hyresintikten minskat med ndgon tusenlapp,
men det ir egentligen inte sant. Det handlar om en tillfallig hyra av en par-

keringsplats som ldg med 2018.



Ja, Du hade en fréga...

Peter

Hur idr det med hyrorna fran bowlingen?

Bjorn
Bra fraga. Jo, det ar ju lite skakigt med tanke pa liaget i samhallet. Sportan-
laggningar, restauranger och barer gar ju ddligt just nu. Och Bowlinghallen

ar ju en kombination av alla tre.

Forsta kvartalet ar betalt och styrelsen raknar, vad jag forstar, med att ge
viss hyresrabatt under sommarn. Hir finns ju ocksd ett statligt stod som

foreningen fir om den limnar nedsittning pa hyran.

Sa om foreningen sitter ner hyran till hilften under tre manader sd kostar
det faktiskt oss bara 75.000 kronor, ungefir. Staten gir d4 in med lika myc-
ket, 75.000 kronor och Bowlingen slipper da betala totalt 150.000. Man

kan alltsa sdga att vi och staten delar pd kostnaden for hyresnedsattning.

Sa for att svara pa din fraga Peter, sd ligger man inte sarskilt mycket efter
just nu, och en hyresrabatt under ndgra ménader blir ingen oo6verstiglig

kostnad for foreningen.

Peter
Tack, det kdnns ju tryggt, man har ju varit lite orolig nir det varit nastan

tomt dir nere.



Bjorn
Det har vi nog alla varit. S dir tillbaka till sikrare intdkter. Mycket sikrare
faktiskt! Pa girden finns 19 stycken parkeringsplatser. Och som det ar just nu
s dr det bara folk i huset som hyr. Aven detta har namligen betydelse fér om
skattemyndigheten ska klassa foreningen som akta eller odkta. Forut var det
8 platser externt uthyrda och det ar en himla tur att det inte ar det langre. Vid
arsskiftet var alla uthyrda och nu i smittans tider har det varit rusning efter

plats till nyanskaffad bil, sd nu finns till och med en parkeringsko.

Sa dr det Ovriga intdkter och den stora posten dir dr en forsdkringsersitt-
ning som gdller en ligenhetsd6rr som brots upp av polis i samband med
det som lite forskonande kallas »medicinskt nodlage«. Forsikringsbolaget
tackte hela kostnaden minus en sjalvrisk sa det blev en intiakt pd 100.000
kronor dar.

Sedan ligger det 10.000 kronor hir som foreningen fick i spons fran en av vira
leverantorer. En del av det tickte kostnaden for vin pd adventsminglet i borjan
av december och en del av det har foreningen anvint for nigra sma kostnader

i samband med olika trycksaker som vi gjort. Det betyder att dessa 10.000

kronor motsvaras av kostnader och dem aterkommer jag till om en stund.

En ny post i detta sammanhang dr 12.000 kronor som kommer frdn gastli-
genheten. Dir ar principen att man efter att ha lanat giastligenheten sd beta-
lar man in »vad man tycker det har varit vart« till foreningens swish-konto.
En bra sak med den 16sningen dr ocksa att vi slipper en massa administra-

tion, i slutet av aret ser vi hur mycket som kommit in och tanken 4r att det



beloppet sedan anvinds for driften av ligenheten. Sedan tror ju jag att det
kommer in mer pengar s hir, in om det fanns ett pris per natt, men det ir

ju bara vad jag tror.

Nir en ldgenhet siljs sa dr det en hel del administration for foreningen. Och
i stadgarna stér att det d4 kan tas ut en overldtelseavgift pd 2,5 procent av
basbeloppet och det var lite drygt 1.200 kronor under ret som gick. Hela
den hir pappersexercisen skots av styrelsen och det dr ocksd en del kostna-

der med kreditupplysningar pa kopare och sd.

Egentligen borde foreningen ocksa ta ut pantsittningsavgift, men sedan den
har styrelsen tog 6ver s& har det inte skett. Det eftersom dven det jobbet
skots av styrelsen. De flesta andra bostadsrittsforeningar betalar sin forvalt-
ning extra for arbetet med pantsattningar. Men eftersom det inte blir nigon
kostnad for var forening sd kanns det markligt att skicka faktura, sarskilt

da det ndstan bara handlar om folk som precis flyttat in.

Martin

Jo jag undrar hur ldng ko ar det till parkeringen?

Ingrid
Just nu ar det fyra som star i ko, och sa ar vi skyldiga en plats till en person
som just nu bor utomlands. Dir fick vi foreningen namligen tillbaka en
plats istallet for att den skulle std tom. Hur ldng tid det tar att f3 en plats ar

svart att sdga, men oftast krdvs det att en lagenhet siljs for att det ska hin-

da nigot. Sag till mig efter motet om Du vill stilla dig i ko...




Bjorn
S4 da har vi alltsd raknat ihop alla foreningens intikter under 2019 och det
blev ett par tusenlappar 6ver 3 miljoner kronor. En siffra som kan vara bra
att komma ihag, eller ja annars kommer jag att pdminna er. D4 ska vi se

vart pengarna tar viagen — om det nu inte var nigra fler frigor — nihej...

Den forsta posten under kostnader ar det som vi kallar »16pande reparatio-
ner« och det ar val ocksd ratt uppenbart vad det handlar om. Har finns
kostnaderna for ndgon hissreparation, ett par reparationer av tvattmaski-
nerna i den gemensamma tvittstugan pa viden. Hir finns ocksa en del ma-
terial i form av lampor, sikringar, 1ds och annat pyssel som behovs under ett

ar for fastigheterna.

Ja, sd ser vi da att kostnaden minskat med drygt 11.000 kronor, men det ar
bara en slump och sa sméa forandringar ar inte att ldgga energi pa att forso-
ka analysera. Det ar faktiskt ingen kostnad som andrats mellan dren, s i

princip kunde man ta mitt prat frdn forra dret ordagrant i ar igen.

Sedan kommer nista post och det dr »fastighetsskotsel«. Har har styrelsen
skott det mesta, sa det finns faktiskt ingen direkt kostnad for fastighetsskot-
sel i ar heller. Det som ligger hir ar avtalet med foretaget »Securitas jour-
montor« — allesd fastighetsjouren. Det avtalet finns for att alla i huset ska ha
nagonstans att ringa om det hiander ndgot akut. En vattenskada eller sa. Alla
normala drenden har styrelsen tagit hand om, och ingen jourutryckning sked-

de alls under 2019 vad jag kan dra mig till minnes. Jo forresten en, dar en hiss

hade stannat mellan vaningarna. Och nej, det satt ingen fast inuti hissen.




Posten »Underhall« och det ar storre projekt. Som vanligt dr det inget sdrskilt
som gjorts under dret och som vanligt ligger har en halv miljon kronor. Det vi-
sar ju vad det langsiktigt krivs i pengar for att halla fastigheten i gott skick.

Men d3 dr det alltsa ingenting storre som gjorts, bara ett antal mindre grejer.

Precis i borjan av dret kom en storm och en ordentlig del av taket bldste ner
pa S:t Goransgatan. Kan ha varit en kanske 4 gdnger 4 meter stor takhuv i

plat och trd som blaste ner en natt. Det var bara tur att den inte klippte na-
gon bil eller for den delen ndgon manniska. Lite pyssel med att laga det dar,
bade for att det behovdes en kran for att lyfta tillbaka takhuven, men ocksa
for att det blev en del jobb pd hog hojd. Man maéste alltid som styrelse och

bestallare vara lite extra om sig och kring sig dd. Det handlar om arbetsmil-

joansvar och sirskilda regler for arbete pa tak.

Var det ndgot mer underhall? Jo, en tryckstegringspump som plotsligt la av
kostade 40.000 kronor att byta. Det ar alltsd en sirskild pump som sitter i
kallaren och som sysslar med att hoja vattentrycket pd det vatten som vi se-
dan far i kranen. Det gor det visentligt mer njutbart att duscha i husets
ovre vaningar och nir den pajade sd tror jag att alla i huset markte det.

S4 var det en kvarts miljon for att mala om taket — sd att det ar rott och fint

igen - och samtidigt sd lagades lite stupror som var i déligt skick.

I den hir underhéllposten ingar ocksd ungefar 70.000 kronor i kostnader
for det som kallas »teknisk byggledning«. Det dr en byggingenjor som hjal-
per styrelsen med de byggtekniska fragorna. Hans uppgift ar att se till att de

foretag foreningen anlitar gor ratt saker, ocksd gor det pa ritt sitt. Som jag



redan ndmnt sé finns det ocksé nu for tiden ratt mycket byrdkrati kring den
har typen av arbeten. Forr var det mer att man ringde en gubbe som dok
upp och gjorde ndgot, men nu kravs arbetsmiljoplaner och en massa annat
aven om det handlar om ganska smd arbeten. Och det klart det ar ju bra
om ingen trillar ner fran taket och om ndgon dnda envisas med det s ar det

ju bra om styrelsen slipper hamna i fingelse.

Trappstadning ar precis vad det later som sa det ska jag inte sdga sd mycket

om. Vi betalar ett foretag for att en gdng i veckan stida trapphuset.

Med det har vi kommit fram till féreningens storsta kostnad om man rak-
nar bort underhéllet och det dr uppvarmning. Vi koper fjarrvarme av Stock-
holms stad — bolaget heter Exergi. Det finns ratt mycket text om just fjarr-
varme i sjalva drsredovisningen, sd jag ska vara lite kortfattad. Just det har
ar nagot som jag ocksa tycker ar lite kul att f6lja, sa jag ska inte fordjupa

mig sd mycket for dd somnar ni antagligen.

Men om man tar hiansyn till vidret — 2019 var 12 procent varmare dn nor-
malt — sd gick forbrukade foreningen 496 Megawattimmar fjarrvirme un-
der 2019. Det édr klart mindre dn for ett artionde sedan, da det nagot &r till
och med gick &t narmare 650 MWh. En sddan megawattimme fjarrvirme
kostar 600 kronor pa sommaren och det dubbla pa vintern. Det betyder att

150 megawattimme gor en ordentlig skillnad i pengar for foreningen.

Sdrskilt roligt ar det att vi har lyckats far bort forbrukning pd sommaren.

Under juni och juli d4 fjarrvarmen bara anviands for att tillverka varmvat-



ten att duscha i har vi faktiskt halverat forbrukningen. Tidigare har det

bokstavligen varit att elda for krdkorna.

Sedan har vi kostnaden for vatten — alltsa det vatten som den dar trycksteg-
ringspumpen gav bdttre fart till vara kék och badrum. Har kan man ju kan-
ske tanka att vi tillsammans 4r 10.000 kronor renare dn forra dret, men s
ar det inte. Det dr i alla fall inte sakert sd. Vattenmataren ldses av ganska
oregelbundet av Vattenverket sd det ar bara en beriknad férbrukning som
foreningen betalar for. Sa sker plotsligt en avlisning och d& gors ocksa en
avstamning av tidigare fakturering. Vid de tillfillena tillkommer eller avgar

en slant i justering dven for tidigare perioder.

En kubikmeter vatten kostar 8 kronor och de senaste aren ligger forbrukningen
kring 3.700 kubikmeter vatten om &ret. Det ar alltsd 3,7 miljoner liter. Jag sdg
ocksa i brevet som Ingrid skickade ut infor stimman, att jag forvintas dra
skamtet med att det dr ungefar lika mycket vatten som det far plats i hela bow-

linghallen om man fyller den. S nu kan jag pricka av den lustigheten ocksa.

Jaha, sa dr det mer forbrukning, men den hir gadngen elektricitet. Det dr el
till belysning i trapphus, belysning pa girden, maskinerna i tvittstugan,
flaktar for ventilationen, och sd dnnu en gang tryckstegringspumpen. Den
blev lite av en huvudperson i dr — kan tinka mig att den aldrig fitt vara

med pé en foreningsstimma tidigare.

Aven nir det giller elektricitet sd kan man notera en kraftigt minskad for-
brukning. Senaste dret 44.000 kWh och det ar faktiskt den lagsta forbruk-



ningen pd i vart fall 30 ar. Innan det vet man inte sd noga. Jag tycker att
det ar viktigt med den hir typen av hushéllning och ligger man lite om-
sorg pa vatten, el och fjarrvirme sa kan man ofta minska kostnaderna for
foreningen ordentligt, utan att ndgon marker det pa att det blir kallare,
morkare eller mindre vatten i badkaret. Pa el-sidan 4r det alltsa nistan
20.000 kWh per ar som forsvunnit — varje sddan kostar en krona sd det

blir ju en slant.

S4 over till sophanteringen. Det finns 8 soptunnor pd garden och 3 tunnor
for returpaper. Det dr Stockholms stad som skoter det hir och en omligg-
ning av systemet dr pa gang. Tanken dr att man ska borja himta flera frak-
tioner, alltsa att det ska finnas sarskilda soptunnor fér komposterbart. Ex-
akt hur det blir med detta ar fortfarande oklart och styrelsen har, vad jag

forstar, beslutat att vanta med att andra ndgot.

Annars finns det risk att man investerar i ndgot fint som sedan ar helt omo-
dernt nista 4r. Som taxan ser ut just nu si betalar féreningen per témning
och inte per kilo. I ndgon mening blir det alltsd billigare om vi kastar myc-

ket sopor och sorterar lite.

Att det anda finns s& mycket som 8 kirl beror pa att vi hade vildiga problem
med réttor for ndgra ar sedan. Sophamtarna bankade p4 kirlen innan de va-
gade 6ppna dem, och det var ju inte sd kul. Nu ar rattorna borta och en del i
det var att se till att tunnorna inte blev 6verfulla. En annan 4tgard som fore-

ningen d4 vidtog var stidning av soptunnorna med hogtryckstvitt flera ganger

om daret.




S4 var det snorojningen. Det handlar om skottning av garden dar det finns

parkering. Men det ar inte bara bilarna som ska komma fram nar det har sno-
at utan ocksd de som hiamtar soporna. Tidigare har vi haft ett avtal med
grannforeningen om att deras sopor hamtas over var gard, men det avtalet ar
lyckligtvis borta nu. I snoskottning ingar ocksa husets tak. Dir handlar det om
att sno och is inte ska trilla ner pa nagon eller ndgonting. For takskottning be-
talar man en grundavgift per &r och sedan tillkommer sjilva skottningen om

den nu behovs — vilket inte har behovts vare sig i borjan eller i slutet av 2019.

De senaste dren dr det ocksd styrelsen som hanterat skottningen av garden.
Nu hosten 2019 beslutade sig styrelsen for att satta stopp for detta vansin-
ne och anlita ett foretag for snoskottning igen. Men da blev det en vinter
nistan helt utan sné, si det kostade i princip inget i alla fall. Aret fore det
har experimentet dar styrelsen skottat ldg kostnaden 6ver 50.000 kronor —
sa det dr en kvarts miljon vi sparat in pa detta. Nu far vi vil se om vixthus-

effekten fortsitter att hjdlpa foreningen i detta avseende.

Sa ar det fastighetsforsakringen som ar tecknad hos Lansforsikringar
Stockholm. Har kan man ju faktiskt se en ordentlig skillnad mellan 4ren
och det beror dé pd att fram till och med 2018 ingick ett kollektivt bostads-
rattstillagg. Infor 2019 slutade Lansforsakring att silja sidana och d& siank-
tes ocksd premien. Har ar det viktigt att pAminna om att det betyder att vi
alla som har ligenhet i huset istdllet maste kopa bostadsrattstilligg sjalva.
Det ar ett tillaigg pa hemforsakringen som kostar ndgra hundralappar och
som giller till exempel vid vattenskador, sd det kan handla om stora ersitt-

ningar som man kan fa den vigen.
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Foreningens forsiakringspremie for fastighetsforsakringen dar 36.000 kronor
per 4r. Som jag nimnde ndr jag gick igenom foreningens intdkter sd har vi
ju fatt 100.000 kronor i forsakringsersittning bara i 4r — sa redan dar ar
fastighetsforsdkringen »lonsam« i tre ar framat. Ibland lite svart att forstd
hur forsikringsbolagen far det att gd ihop, men sa lange vi ar pé ratt sida s

ar det vil bara att vara tacksam.

Pernilla
Mest for att jag ar nyfiken for en annan bostadsrattsforening, men har vi

tittat pa andra forsdkringsbolag dn Lansforsikringar

Ingrid
Ja, nar Lansforsakringar tog bort bostadsrattstilligget sd hade styrelsen kon-
takt med ett par andra forsakringsbolag. Men det var tydligen en bransch-
overenskommelse for alla bolag tog bort tilliggen samma 4r. I premie skiljer
det inte s& mycket mellan bolagen, men Lansforsakringar har fungerat bra for

oss eftersom vi har en del personliga kontakter dir sedan tidigare.

Pernilla
Tack da vet jag.

Bjorn
Nej nu ser jag pa klockan att jag pratat valdigt linge sd nu ska jag forsoka
spurta och knyta ihop sicken. Nista kostnadspost heter »Kabel-tv och Fi-
ber«. Det ar vil ocksd ratt uppenbart vad som gommer sig dar. Det dr dels
ett avtal med Bredbandsbolaget. Na vinta nu, de har bytt namn igen till Te-



lenor, krangligt det dir, for det hette ocksa Telenor forut. Det avtalet gor det

i alla fall mojligt for oss som bor i huset att kopa till en massa tv-kanaler
om man tycker det dr kul. Det finns ocksd ett grundutbud pa fem eller sex

kanaler som man inte behover kopa till for att kunna titta pa.

Det hiar med kabel-tv genom sladd fran killaren ar i dag en helt uraldrig tek-
nik. Tv kommer ju i dag via bredband och for tvd ar sedan drogs ocksé fiber
till alla ligenheterna. Det ar ett sa kallat »6ppet ndt« med manga olika leve-
rantorer som man kan kopa internet, tv och telefon genom. Nu senast var det
en leverantor i nitet som lanserade en helt osannolikt snabb bredbandsanslut-
ning for privatpersoner. 10.000 megabit for om det var 399 kronor i manaden.
Det skulle man vetat for 20 dr sedan nar det var 48 kilobit genom vanliga tele-

fonledningen, och dar avslojar man vil ocksd hur medelalders man ar.

Kostnaden hir ar egentligen hyra av fiber mellan foéreningens hus och nitet
i gatan och det ar foretaget OpenUniverse som skoter den sladden och dem

man bestiller hos. Sjdlva ligenhetsnatet dger foreningen.

Nar det galler den kamerala forvaltningen — alltsd det som har med ekono-
mi och administration att gora - sd gor styrelsen som ni redan vet det mesta.
Det handlar om bokslut, fastighetstaxering, kontrolluppgifter, avisering av
avgifter och hyror och en massa andra kul saker. Diaremot koper vi grund-
bokforingen av en bokforingsbyra. Det handlar till en del om att sdkra kon-
tinuitet om det skulle vara sa att stimman plotsligt fick for sig att valja en

annan styrelse. Det dr ju ocksa sa att om ndgra i styrelsen samma ar far for

sig att flytta s3 mdste ju foreningen anda fortsitta att fungera.




Nu borjar vi i alla fall nirma oss upploppet pa kostnadssidan. Rubriken
»teknisk forvaltning« kan vi glida forbi helt eftersom det inte ar ndgon
kostnad i ar heller. Det mesta hir skoter styrelsen, men om det behovs sa
koper de in expertis. Det kan da till exempel gilla fradgor frin medlemmar
om tillstdnd att f4 dndra i ligenheter. Det ar forhallandevis populart att riva
vaggar och bygga om pa olika fantasifulla sitt och da ar det ju viktigt att
inte styrelsen sitter och gissar utan faktiskt konsulterar en byggingenjor —

som har en ansvarsforsakring.

Som jag ocksa redan ndmnt s dr ju underhall idag genomgéende ritt kom-
plicerat, och det kravs verkligen att man vet vad man sysslar med. Allmant
tror jag att det ofta dr sd att styrelser i bostadsrattsforeningar inte koper
tillrackligt med radgivning i de tekniska delarna. Det 4r manga som litar pa
entreprenoren eller som sitter och hittar pa sjilva och sa gar det sen 4t sko-

gen.

Apropa folk som vet vad de pratar om sé ar vi nu framme vid kostnaden
for »revision«. Det dr det arvode som den auktoriserade revison som for-
eningsstaimman viljer debiterar. Bengt Beergrehn finns med fantasins hjalp
med oss har i kvill, och da vi har &rsméte som vanligt sd finns han ocksa
alltid pa plats i verkligheten. Bengt arbetar pa Finnhammars revisionsbyra

och kan vildigt mycket just om bostadsrittsforeningar.

Revisorn dr en extremt viktigt person for det han som garanterar att det

som styrelsen skriver i drsredovisningen ar korrekt. I férlingningen betyder

det ocksa att det som jag siger blir korrekt genom hans granskning. Aven




nar det giller bokforing sa har allt blivit mer komplicerat de senaste drtion-

dena. Man kan faktiskt bara titta p& den revisonsberattelse som finns i slu-
tet pa drsredovisningen, for tjugo ar sedan var det inte ens 100 ord och ja
nu ir det ju mycket mer. Det ar darfor vildigt tryggt att ha en revisor som
ser till att styrelsen har hingt med nir regler om skatter, bokféring och bo-

stadsritt dndras.

Sa har vi »ovriga kostnader« och det ar faktiskt precis vad det later som —
det ar sddana kostnader som inte passar in under nidgon annan rubrik. Om
man ska ta de stora posterna sd ar ungefir 10.000 kronor kostnaden for
det administrativa dataprogram som styrelsen anvinder for hanteringen av
medlemsregister och aviseringen. Ytterligare 10.000 kronor motsvaras av
kostnader som ticks av den spons som fanns som en intdkt ndgonstans i
borjan av mitt prat. Sedan ar det lite telefonabonnemang for hisslarmen, lite

frimdrken och lite avgifter till banken.

Nista rad heter » Arvoden till styrelsen« och det dr ocksa ganska sjdlvklart.
Det ir foreningsstiamman som fattar beslut om arvode till styrelsen. Den
punkten finns ocksa lite lingre ner pd dagordningen. Styrelsen har dock en-
halligt beslutat att inte betala ut arvodena utan att lata dem std kvar hos
foreningen. Det dar borjade styrelsen med nir den tilltridde och da hade
foreningen vildigt ont om pengar en period, och sedan har man fortsatt sa.
En ledamot avgick for tvd ar sedan och da fick hon sitt arvode utbetalt, men
ovrigas stdr kvar. Det dr nu ett antal hundratusen som foreningen lnar av

styrelsen och det gor att bygget av de nya ligenheterna har kunnat ske utan

att foreningen ldnat upp ndgra pengar.




Andreas
Jag bara undrar hur manga ar det handlar om, och fir foreningen en jatte-

kostnad det 4r som arvodena vil betalas ut?

Bjorn
Ja det dr alla ar sedan 2013, sa det blir sju &r nu. Men det fungerar sa att
kostnaden bokfors varje ar. Det ar bara utbetalningen som inte sker. S& det
kommer inte att paverka resultatet det 4r som betalning gors. Tanken just
nu ir att nir de nya ligenheterna siljs s regleras nog alla arvoden. Det ar

bara om foreningen verkligen behover stilar som man ska gora sa hir.

Ingrid

Ja, det dr sa vi resonerar i styrelsen.

Bjorn
Nu har jag verkligen pratat pa for linge. Nu ska vi se var vi var? Jo, just det
»fastighetsskatten«. Det kan se ut som om den har okat, men det ar faktiskt
inte sant. Det skulle varit ett hogre belopp 2018, men det blev lite lagre for
att vi fick en felaktig taxering justerad det dret. De kommande tva dren sé
kommer det alltsa att ligga pa 167.000 kronor om aret. Kanske 6ka med

nagra kronor, men helt klart i den storleksordningen.

Fastighetsskatten bygger namligen pd taxeringsvirdet och det faststéller
skattemyndigheten vart tredje dr. 2019 var det dags och d& 6kade taxerings-
virdet med nadstan 30 procent. I grunden betyder det att Skattemyndigheten

anser att vardet pd foreningens fastighet — och alla andra i landet ocks3 for




den delen - har stigit kraftigt de senaste aren. Fastighetsskatten far man se-
dan genom att rakna ungefar 1.200 kronor per ligenhet och det till det lag-

ga 1 procent av den del av taxeringsvardet som avser lokaler.

Aven detta handlar om det dir med »idkta« och »odkta« sa styrelsen la vil-
digt mycket energi pa senaste fastighetstaxeringen. Och trots att det totala
taxeringsvardet har stigit med 30 procent s& har den del som avser lokaler-
na sjunkit med 600.000 kronor. Det var ocksd en av podngerna med att
bygga om lokaler till bostider, eftersom fastighetsskatten just nu 4ar maximalt
1.200 per lagenhet. Hade lokalerna hiangt med det totala taxeringsvirdet sa
skulle det istallet ha inneburit 30.000 kronor mer i fastighetsskatt per ar.

Sa har vi avskrivningar och det dr en konstig kostnad for den motsvaras
inte av ndgon utbetalning. Det ar den forslitning som sker pd olika storre
investeringar. Man kan ta stambytet som genomfordes 1993 — det skulle bli-
vit markligt om hela den kostnaden hamnat just pa det dret och foreningen
gatt med en jatteforlust. S4 istillet delar man upp kostnaden 6ver alla de ar
som man tanker att stambytet ar till nytta for foreningen. Alltsa delas de 16
miljoner kronor som stambytet kostade upp pé 40 ar och det blir sa

400.000 kronor per ar som bokfors som en kostnad.

Samma sak med renoveringen av gardsbjilklaget. Gardsbjalklaget ar alltsa
bara ett snofsigt ord for bowlinghallens tak eller om man s vill parkering-
en pa garden. I den hir posten finns ocksd kostnader for avskrivningar gal-
lande fibernétet och sikerhetsdorrarna. Nista ar tillkommer ocksa avskriv-

ningarna for de nya ligenheterna.



Peter

Far jag fraga - de nya lagenheterna ar val klara?

Bjorn
Man kan siga att de ar bade klara och inte klara. De ar helt firdigbyggda,
men for att de ska fa anvindas som bostader s kravs ett sd kallat »slutbe-
sked«. Det ar en del av bygglovsprocessen, det kommer ut en tjansteman
som tittar runt i ligenheterna och konstaterar att de byggts i enlighet med

bygglovet. Och dir har styrelsen medvetet valt att vanta lite.

Som bostadsmarknaden ser ut just nu sa ar det nog lite svdrt att sdlja ldgen-
heterna, sa vi tinker att det kan vara en idé att vinta tills marknaden har
stabiliserat sig. Och da finns det inte heller ndgon anledning att ta ut slutbe-
viset — och eftersom de i formell mening inte ar helt klara sd blir det inte

heller nagra avskrivningar.

S4 dr jag antligen framme vid den sista punkten och det 4r rantorna pa
foreningens lan. Den 22 januari i 4r 2020 var en glddjens dag for da forfoll
det sista av gamla bundna 18n som den hir styrelsen drvt fran tidigare sty-
relser. Det gjorde att vi fram till den dagen betalade 4,9 procents rianta pa
ett 1&n pa 3 miljoner kronor.

Med dagens riantenivder ar ju ndastan 5 procent i ranta inte sd kul. Det kun-

de man ju inte veta dd man 2011 band rintan p4 alla linen, men det har

varit surt.
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I samband med detta flyttades alla foreningens lan fran Handelsbanken till
Nordea, och det gjorde att rantan sanktes med ytterligare ett par tiondelar,

sa nu ligger foreningens rdnta en bra bit under 1 procent pa alla lanen.

Ligger man sa ihop alla dessa kostnader sa blir det knappt 2,8 miljoner
och intiakterna var, om nu ndgon kommer ihdg det genom allt mitt prat, 3
miljoner kronor. Foreningen har alltsd gatt med ungefir en kvarts miljon
i vinst. Det dr da helt enkelt for att bygga upp ekonomin efter alla dren

med stora forluster.

Om det nu 4r ndgon som har fragor och hur man raknar om virmeforbrukning

efter genomsnittlig drstemperatur eller ndgot annat sd ar det bara att passa pa.

Ingrid
Jaha, da tackar vi Bjorn for det och sa undrar jag om det finns nagra fler fragor.
Passa pa nu. Las ocksd den tryckta varianten for dir finns faktiskt ratt lite av

det som Bjorn berittat, men 4 andra sidan en massa andra kul saker.

Stamman
[Mummel]
Ingrid
Jaha da var vi klara med styrelsens arsredovisning och di undrar jag om vi

kan lagga den till handlingarna.

Stamman



e —

FJARDE AKTEN (» AVSLUTNINGEN«)

Ingrid
Nista punkt pd dagordningen ir foredragning av revisons berittelse och
precis som Bjorn redan namnt s finns Bengt Beergrehn med oss har i kvall.

Och jag lamnar ordet till dig Bengt.

Bengt
Jag heter Bengt Beergrehn och jag arbetar som auktoriserad revisor. Jag
granskar bokforingen och styrelsens forvaltning och resultatet av den

granskningen blir en revisionsberattelse.

Jag noterar att styrelsen liknat den vid poesi. Tyvirr da poesi skrivet av Vo-
goner, alltsa figurer frdn romanen »Liftens Guide till galaxen«. Om jag inte
minns fel sd ar poangen med berittelsen i boken att det anses som vildigt
grym tortyr att behova hora en Vogon ldsa sina dikter, sa jag ska da bespara
er hogldsning fran min revisonsberittelse. Nu ska jag ju inte heller ha dran
for den texten som alltsa finns i slutet av drsredovisningen, da det ar en
standardtext som alla revisorer i Sverige anvander.

Navil, min revisionsberittelse leder fram till tre forslag pa vilka beslut

stimman bor fatta, pd de kommande tre punkterna pd dagordningen.

Lite poetiskt formuleras det sd hir: »]Jag tillstyrker darfor att forenings-

stamman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for foreningen.«



Och de andra tvd som finns i en enda mening: »]Jag tillstyrker att forenings-
stamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och

beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.«

Ingrid
Da har vi alltsd hort Bengts forslag pa vilka beslut som stimman bor fatta
pd punkterna 7 till 9 p& dagordningen. Det handlar om Faststillande av re-
sultat- och balansridkningen. Det handlar om ansvarsfrihet for styrelsen och

det handlar om anvindande av uppkommen vinst.

Nar det galler sista punkten sé finns styrelsens forslag pa sidan 72 och det
ar helt enkelt »Styrelsen foresldr saledes att: stimman madtte besluta att

overfora arets vinst om 214.753 kronor i ny riakning. «

Ar det nigon som 6nskar yttra sig i anledning av revisorns berittelse eller

kan vi ldgga den till handlingarna och gé vidare till besluten?

Stamman

Ja...

Ingrid
Finner sa. Ar det nigon som 6nskar yttra sig i anledning av att stimman nu

ska faststilla resultat- och balansrikningen?

Stamman
[Tyst]



Ingrid

Ar det da stimmans mening att faststilla resultat- och balansrikningen.

Stamman

Ja.

Ingrid
D4 har vi faststéllt den. Nagon som 6nskar yttra sig gillande ansvarsfrihet
for styrelsen? Det finns ett forslag 4n sa linge och det ar forslaget fran revi-

son att bevilja ansvarsfrihet. Kan vi g4 till beslut?

Stamman

Ja.

Ingrid
Ar det d4 stimmans mening att bevilja styrelsen ansvarsfrihet for det ging-
na bokforingsdret 2019?

Stamman
Ja.
Ingrid
Ar det beslutet enhilligt?
Stamman

[tyst]



.................

Ingrid
Finner s&. Och da ar vi alltsd framme vid fragan om anvandande av uppkom-
men vinst. Och det dr ju som redan nimnts flera gdnger ungefar en kvarts
miljon som styrelsen da foreslar ska anvandas till att tacka tidigare ars forlus-

ter. Efter vinsten i dr dr det »bara« 7 miljoner kvar s4 ar vi i kapp.
Nigon som onskar yttra sig?

Stamman
[Tyst]

Ingrid
D4 kan vi alltsa g4 till beslut och det finns bara ett forslag och det dr revi-
sorns forslag om att bifalla styrelsens forslag. Lat lite krangligt det dar, men

det handlar alltsd om styrelsens forslag i grunden.
Kan vi da besluta att » 6verfora drets vinst om 214.753 kronor i ny rakning«?

Stamman

Ja.

Ingrid
Tack for det, de hiar punkterna gick ju raskt undan. Nasta punkt handlar
om arvode till den styrelse som stimman ska vilja i punkten darefter.
Och d& dr det ju sd att alla vi fem i styrelsen stér till forfogande for om-

val som det heter.



Nar det gadller arvoden sé beslutade stimman varen 2013, det var da jag
valdes in i styrelsen, »att arvoden till styrelsen skall utgd med totalt
110.000 kronor plus lagstadgade sociala avgifter«. Sedan har stimmorna

direfter fattat samma beslut. Ar det nigon som énskar yttra sig i denna

friga?
Stamman
[tyst]
Ingrid
Nagon?
Stamman
[tyst]
Ingrid

Kan jag kanske tolka det som ett férslag om oforandrade arvoden, eller s&

kan jag ju foresla det.

Peter

Ja, oforandrat, samma som forra dret, tycker jag ar ett bra forslag.

Ingrid
D4 finns det alltsd ett forslag och det dr att stimman ska fatta samma be-
slut som forra aret. Pia, Du som har protokollet framfor dig, kan du ldsa

upp forra drets beslut?



Pia
Ja, det var ju helt enkelt » att arvodet till styrelsen ska uppga till 110.000
kronor.«, » att styrelsen inom sig fritt fordelar arvodet.« och » att arvode

till auktoriserade revisorn ska utga efter ingiven riakning. «

Ingrid
Jaha, tack for det. Det dar med fordela inbordes betyder att det ar vi i styrelsen
som bestimmer hur arvodet ska fordelas. Det kan ju spela ganska stor roll hur
styrelsen viljer att organisera arbetet. Nagon gor mer och andra kanske mindre

och da adr det ju vettigt att styrelsen hanterar det. Nagon som onskar yttra sig?

Stamman

[tyst] Nej, fran ndgon.

Ingrid
D4 har vi alltsa ett forslag och det ar samma arvodesbeslut som forra dret.

Kan vi d& besluta sa?

Stamman

Ja!

Ingrid
Finner sa. D4 ska vi alltsd bara vilja vilka som ska fa arvodet och sedan ar vi
klara med den formella delen av kvillen. Sedan blir det lite mingel och fika.
Da dr det alltsa val till styrelsen och dir sitter som ni redan vet jag. Jag val-

des in 2013 och har i princip varit ordférande sedan dess.



Samtidigt valdes Michael Rubinstein in i styrelsen. Michael sitter dir borta.

Michael

[reser sig] Ja, det dr alltsd jag som ar Michael.

Ingrid
S4 Pia som just gjort sitt fjarde &r i styrelsen. Forst ett 4r som suppleant och

sedan ordinarie.

Pia
[vinkar fran sin plats bredvid Ingrid]

Ingrid
S4 har vi Mins Minsson som valdes in varen 2015, det ir inte klokt vad ti-

den gar. Mans sitter dar borta.

Mans

[reser sig upp men sidger ingenting]

Ingrid
S4 slutligen har vi Atilla dar jag efter tre ar fortfarande snubblar pa efter-

namnet »Zeyghami«.

Atilla
Hej, ja just det Zeyghami dr det. Och det adr vil lite rattvist for jag maste

tanka mig for varje gang jag siger » Géorge«.



Ingrid
Ja, det hade ju varit enklare att heta »Ek« eller » Andersson«. Men d& ska vi

se. Vi fem star till forfogande for omval.
Finns det négra ytterligare forslag eller nigon som onskar yttra sig?

Stamman
[tyst]

Nagon som inte yttrat sig forut
Det blir bra!

Ingrid
D4 finns det alltsa forslag pa att vilja mig, Pia och Michael till ordinarie le-
damoter och Mans och Atilla till suppleanter fram till ndsta stimma varen
2021. Ar det nog med forslag?

Stamman

[lite mer alert] Ja!

Ingrid
D4 dr vi framme vid sista punkten och det dr val av revisorer. Bengt har va-
rit ordinarie revisor sedan varen 2014, da han ersatte en snubbe som ingen
traffat under de tjugo dr som han var revisor. Ja, sd finns det en revisors-
suppleant ocksd och det ar Mattias Lindqvist och ocksd Mattias arbetar pa

Finnhammars. Ni star bada till forfogande?



Bengt
Ja, det gor vi bada.
Ingrid
Kan vi d& vilja Bengt Beergrehn till revisor och till ersattare for honom

Mattias Lindqvist for tiden fram till ndsta stimma?

Stamman

Ja!

Ingrid
Ja, s& finns den hir punkten med 6vriga drenden som angivits i kallelsen och
ndgra sddana finns ju inte. Och det betyder d& att den hir foreningsstimman,

som inte ens funnits pa riktigt, nu dr slut. Tack alla ni som inte var har!

[Scenanvisning: Applader, och folk borjar resa sig upp. Nagon smiter direkt
upp for trappan och forsvinner, men alla andra stannar kvar. Ingrid och Pia
borjar servera kaffe och det bildas grupper dar ett par personer samtalar.

Ett brus av roster och riddn gér langsamt ner.]
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Klart fér strike
pa Kungsholmen

Négon invigningsbradska rddde knappast
i bowlarnas nya paradis, Kungsholmshallen,
dé& Dagens Nyheters medarbetare gjorde ett
bessk pa tisdagsmiddagen, I vanliga fall
brukar en mindre vanlig hets sitta sin
prége]l pa arbetet dagarna fore en premiir,
allra helst d4 det giller en nybyggnad. Men
den hir gingen har organisationen tydligen
arbetat oklanderligt, och de detaljer som
&nnu inte voro klara for annandagens in-
vigning voro litt riknade.

De 14 banorna lago skinande blanka efter
poleringen, protokolltavlorna voro uppsatta
i poéingmarkeringstavlorna bakom
varje bana, Omldﬁdninvg.wunmm dro fir-
diga att ta emot bowlarskaran, och moble-
ringen av den ljusa och trevliga serverin-
gen en trappa upp ordnades pé tisdagen,

P méndag kvill sker som sagt invignin-
gen, och den nérmaste veckan spelas den
s. k. invig‘n.in@tiivlingen, Som redan sam-
lat ett 1.000-ta] starter,

Kungsholmshallens  banor ligga nu
firdigbonade och winta pd invignin-
gen.  Under hilsar - direktér Hugo
Engelbrecht vilkommen vid den pryd-
liga entrén, Kungsholmsgatan 64,

DAGENS NYHETER frdn onsdagen den 1 april 1942.
Om vi dr sugna pd att snygga till entrén till Bowlinghallen?

Jord!
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KOLOFON

Detta dramatiska arbete dr en del av arsredovsiningen for Bostadsréttsféreningen

Kronobergsg&rden och till alla delar producerad av foreningens styrelse.

Tryck har skett med en Risograph — vilket ar en synnerligen egensinnig
maskin, nastan men inte helt och hallet olik en kopiator. Produktionen

ger en anmirkningsvart liten miljopaverkan, da blacket ar tillverkat av
olja frdn sojabonor, maskinen i sig drar valdigt lite el och forbruknings-

materialet ar en »flm« tillverkad av stirkelse fran bananer.

Typsnittet ar nistan genomgéende Sabon. En skarning av Bodoni som rubrik

har letat sig in pa nagra stallen.

Bokbinderi med enkla men funktionella maskiner fran ServaEfterbehandhng.
Papperet fick vi billigt fran Skyddspapp AB och det heter EcoVanilla.

De olisbara krakorna pa omslaget ar en anteckning fran de forsta tankarna
kring innehall i det som till slut blev styrelsens arsredovisning 2019.

Utgiven: Sit Goransgatan 64, Kungsholmen, Srockholm, 2020.

ISBN: 978-91-9 §4235-8-7
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»For att pd ett foredomligt siitt och med bety-
2019

dande berittarglidje ha visat hur en utokad drs-
redovisning kan bygga virde i en
BOSTADSRATTSFORENING. KRONOBERGSGARDEN bevisar att
drsredovisningen inte behbver vara ett trikigt sjdlvinda-
mal, utan att den kan vara en littforstdelig och underbal-
lande grund for den interna demokratin, och samtidigt et
effektivt bjilpmedel for att marknadsfora de ligenheter
som sdljs i buset. Arsredovisningen ir internt producerad
och tryckt pd en vanlig kontorskopiator. Det har dr en
unik drsredovisning som skapar virde och ger mer!«
SVERIGES BOSTADSRATTSCENTRUM

NMRE 205
S ¢,
D x3 »For en skruvad drsredovisning med omsorg i allt
:* E frdn text och piktogram till pappersval och risotryck.
‘OC {0 BOSTADSRATTSFORENINGEN KRONOBERGSGARDEN stdr
0( /s HI NGQQ' for drets i sdrklass basta drsredovsining! «
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Bostadsréttsforeningen Kronobergsgarden

liger fastigheten pa S:t Goransyatan 64 — ett hokstavligt stenkast fran Kronobergsparken i Stockholm.
Byggd 1941 efter ritningar av funkisarkitekten Bjorn Hedvall.

| www.kronobergsgarden.se | info@kronobergsgarden.se |
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