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ARKLIGT NOG blev

ar 2020 nistan

precis som vanligt

for bostadsritts-
foreningen Kronobergsgarden.
Foreningen tilldelades ett pris
—det dr fjdrde aretirad — och
s& betalade vi av ndstan en
kvarts miljon kronor pa gamla
forluster.

Samtidigt blev det ju natur-
ligtvis ett hogst ovanligt ar for
mdnga i huset — nigra fastnade
i en annan del av virlden och
bodde inte en enda natt hir pa
S:t Géransgatan. FOr nagra av
oss andra blev ligenheten
istdllet hela vir virld — med
arbetsplatsen i koket.

Pandemin har alltsd paverkat
foreningen 1ingt mindre 4n
vintat. I rent ekonomiska
termer har den stora hyres-
gisten sluppit att betala hyran
under ett halvt kvartal — en
bowlinghall har det naturligt-
vis kimpigt nir samhillet
stinger ner — men eftersom
flera i styrelsen arbetat hem-
ma under aret, har vi i stillet
siankt kostnaderna for fastig-
hetsskotseln och férvaltning
ytterligare, sd drets resultat
hamnar nistan exakt pa bud-
get i alla fall.

Hade det nu inte varit fér den
stora farsoten s hade vi i
framtiden kanske kommit ihag
2020 som dret d4 féreningen
vann sitt andra Publishingpris.
Men dven hir la viruset sordin
pa stimningen — for den fest-
liga kvillen p4 Chinateatern
som normalt markerar pris-

utdelningen férvandlades i ar
till en prisstatyett som levere-
rades i ett anonymt postpaket.

Redan for ett par 4r sedan var
det en kreativ fastighetsmék-
lare som utsig Kronobergs-
garden till »Sveriges mest
prisbelinta bostadsrittsforening«
— och nér vi tinkte efter och
kontrollerade, si visade det sig
faktiskt stimma. Inte s4 kons-
tigt heller kanske med tanke
pa vi dr den enda bostadsritts-
férening som nigonsin tillde-
lats utmérkelsen »ARETS BYGG-
NADSVARDARE« av Byggnads-
virdsforeningen. Eventuellt
tangerar vi ocksd griansen for
sjdlvupptaget skryt om vi
lagger till att det naturligtvis
inte finns ndgon bostadsritts-
férening som vunnit tvd
PUBLISHINGPRIS heller.

Men mest var det grd vardag
alla dagar pa 4ret som gick —
kanske kindes det dessutom
sdrskilt mycket sa, under just
2020 — och bland »maésten« for
styrelsen fanns bade radon-
mitning och energideklara-
tion. Radon fanns det nistan
inget av i huset — och inte si
mycket energi heller.

Vart tionde r méste nimligen
en fastighetsigare anlita en
sirskild expert som samman-
stiller underlag for en »ener-
gideklaration«. Normalt 4r
detta inget spAnnande — unge-
fir lika rafflande som den
deklaration vi arligen ldmnar
till skattemyndigheten — men
hir i féreningen tog styrelsen
for ndgra 4r sedan tag i den

gemensamma energianvind-
ningen — och nu skulle vi fi ett
oberoende betyg pa vart arbe-
te. D4 — innan — férbrukade
fastigheten 143 kilowattimmar
energi per kvadratmeter och ar
(fjarrvirme och elektricitet). I
den av Boverket nyligen god-
kidnda energideklarationen
hade férbrukningen sjunkit till
98 kilowattimmar, en minsk-
ning med dryga 30 procent.
Forutom att det 4r bra for mil-
jon dr det ocksi vildigt bra for
féreningens planbok, d4 kost-
naden for just fjirrvirme utgoér
en av de storsta utgifterna.

Om man ska forsoka vara fort-
satt positiv s4 kan man siga att
en riktigt bra sak med pandemin
sett frin foéreningens horisont
ir att den kom farande redan
2020, fér med aldrig s lite tur
ar ldget under kontroll i borjan
av 2022. Det betyder att det
finns hopp om att vi tillsam-
mans — alltsa pd riktigt »till-
sammans« — kan fira nir fore-
ningen fyller 80 4r i slutet av
januari kommande ar.

Men ldt oss borja frin birjan...
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+ Samma sak i en mening for dig som har brattom:

X Pandemi var trist. Publishingpris, fir
andra gingen, var jittekul. Annars i

stort som vanligt hir pa S:t Géransgatan 64.
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AMTIDIGT SOM CHEOPS-
PYRAMIDEN hogtidligen
invigdes i Egypten tit-
tade S:t Géransgatan

64 upp ur vattnet. I Sverige

var det 1.000 ar kvar tills de

hippa skulle éverge sten-
yxorna och bérja tillverka
verktyg i brons, och vatten-
ytan lag en si dir 40 meter
hégre 4n i dag — efter att in-
landsisen tryckt till landet.

Visterbron har sin hogsta

punkt 30 meter dver vatten-

ytan — och med det inser man
direkt att det som vi i dag kal-
lar Kungsholmen for dryga

4.000 ar sedan bestod av ett

antal sma klippiga skdr.

Kronoberget (som nu heter
Kronobergsparken) och Kungs-
klippan (som férr hette Kvarn-
berget) blev naturligtvis det
forsta som brot vattenytan.
Landhdjningen var en knapp
halvmeter per &rhundrade och
for varje decennium blev sedan
allt mer av Kungsholmen torr-
lagt. Men det var faktiskt forst
pé vikingatiden som det blev en
sammanhingande 6 — d4 den
langa viken mellan Rilambs-
hovsparken och Hornsberg
steg over Milarens vattenyta.

1288 nimner Magnus Ladulas
—ien bisats eller egentligen
mer exakt som positions-
bestimmelse — Kungsholmen
nir han ska beskriva den »lilla
0« som han avser att donera
till Klara Nunnekloster. On i
friga ligger »Osterut nira Li-
derne«. Med Liderne menade
han, tror en del, det som vi i
dag kallar Kungsholmen.

Problemet ir att »Liderne«
anvindes som bendmning for
Kungsholmen, men ocksi som
ett samlingsnamn for allt norr
om Stockholm. Liderne kunde
lika gdrna avse i vart fall Norr-
malm, Djurgirden som Kungs-
holmen. Marken 4gs i alla fall
av ett antal adliga familjer som
successivt — precis som herr La-
dulds — donerar marken till
katolska kyrkan, allt for att vara
riktigt sdkra pd en bra och
trygg plats i himlen.

Gustav Vasa tror mer pa det
vérdsliga och tar radigt till-
baka Liderne — och »kronan«
som pé den tiden var synony-
ma med bide »Sverige« och
kungliga familjen, behéller
den sedan i tre generationer
(Karl IX och Gustaf IT Adolf)
tills drottning Kristina
donerar det som d4 gick som
»Munkligret« till Stockholms
Stad. Staden blir 6verfortjust
over att fi en massa mark. For
nir Stockholm mer officiellt
blir Sveriges huvudstad 4r
1634 bor dir drygt 15.000 per-
soner. Bara femtio 4r senare
kan man istéllet rdkna ihop
langt 6ver 60.000 invénare.

»Sjdlva staden och dess forstider
nu for tranga falla och inte till-
rdcka dt sd manga, som lust hava
dirpd bygga och bo« som man
da beskrev den akuta bristen
pa mark for nya bostédder.
Kungsholmen var pa den hir
tiden rena bonn-landet — ett
slags vilda vdstern — med kan-
ske 50 invanare — idag bor hir
som bekant langt éver 70.000
personer.

Kunglig Majestit fattar siledes
den 21 juli 1642 det uppenbara
beslutet: »att Munkeldgret
skall bebyggas och instdngas
med staket«. Staketet byggs
ungefir efter nuvarande S:t
Eriksgatan, det kostar 251 da-
ler, sétts upp av grovarbetare
fran Dalarna och ir 540 fam-
nar langt. Ungefir en kilome-
ter alltsd med dagens matt,
som skilde stad fran landsbygd
— och vars viktigaste funktion
var som »tullgrins«.

Stadstullarna avskaffades sa
sent som 1810 — och de sista
resterna efter dem 4r natur-
ligtvis namn som Norrtull,
Roslagstull, Hornstull och si
vidare. Ungefir dér Fleming-
gatan skir S:t Eriksgatan 1ag
tullstationen — dér vaktade
man grinden i staketet och
kvarteret fick foljaktligen
namnet »Grindwachtaren«.
Grindvaktaren strickte sig
ungefir mellan nuvarande
Fleminggatan och Hantver-
kargatan respektive Fridhems-
gatan och Kronobergsgatan.

Grindvaktaren delades 1876
upp i flera kvarter — bland
annat kvarteret Grinden som
dnnu i dag omgirdas av S:t
Goransgatan och Fleming-
gatan respektive Kronobergs-
gatan och S:t Eriksgatan.
(Kvarteret Viktaren heter nu
delen ndirmast mot Fridhems-
plan). Kvarter delas sedan
upp i tomter — normalt en for
varje hus — och bostadsritts-
foreningen Kronobergsgar-
dens hus star pa Grinden
nummer 2.




Samma sak i en mening for dig som har brattom:

Kungsholmen steg langsamt ur havet

efter inlandsisen, och forst pa 1600-ta-
let blev det en aningens mer bebodd stadsdel.



s> VAXTHUSET



ET ALLRA FORSTA

huset pa fastigheten

med det formella

namnet »Grinden 2«
var ett vixthus och det beror
helt enkelt pa att Grindvakta-
ren under dryga forsta halvan
av 1800-talet var en handels-
tradgard.

Jonas och Margaretha Stagman
hade etablerat sig pd Kungshol-
men redan tidigt vren 1790 da
de kopte en tomt pa ett drygt
hektar efter Hantverkargatan —
i h6jd med nuvarande polishu-
set. Aven det var en tomt som i
huvudsak anvindes for kom-
mersiell odling och det var
tobak som frodigt vixte i den
Stagmanska tridgarden.

Ett artionde senare koper de
ocksé en fjdrdedel av Grind-
vaktaren — for totalt 2.994
riksdaler, 21 skilling och 4
runstycken i riksgildssedlar.
Det dr svart att rdkna om vir-
det pa pengar over tid si att
jamforelsen blir begriplig och
ritt. Ibland gér man det ge-
nom att rikna ut vad en vanlig
arbetare som di tjinande ihop
en slant skulle tjdna i dag om
han arbetade lika linge. Med
den omrikningen si skulle
képesumman i dag motsvara
kanske 30 miljoner kronor.
Ytterligare ett artionde senare
koper de ytterligare en fjarde-
del — och d4 omfattar de tvd
tomterna i Grindvaktaren lite
drygt 5 hektar. Det méste ha
gatt mycket bra for familjen
Stagman — i alla fall i rent
ekonomiska termer, men
nigra barn far paret inte.

1818 borjar en ny dring 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 nuvaran-
de Fleminggatan och Krono-
bergsgatan. Den 26 mars 1825
koper s Eric tomterna vid
Grindvaktaren och snart koper
han ocksé garden efter Hant-
verkargatan.

Det som hinder sedan &r lika
deppigt som forutsigbart. Eric
dor i lungsot den 13 februari
1837 — »bara« 4I ar gammal.
Rent statistiskt kan man sdga
att han dor i stort enligt tid-
tabell. For pa den hér tiden var
prognosen for den som lycka-
des med konststycket att 6ver-
leva fram till sin forsta fodelse-
dag — ytterligare 48 r. Men
eftersom de sanitdra féorhallan-
dena i stdderna var dnnu uslare
in pa landsbygden s fick man
rdkna med att livet i staden
kostade minst fyra eller fem ar.
Det kan vara virt att 4nnu en
gang dra sig till minnes att det
inte var battre forr, och att den
forvintade livslingden ridknat
efter forsta fodelsedagskalaset
har inte 1ingt fran férdubblats
pa knappa 200 ar.

Lundberg limnar hustru och
tva barn efter sig. Sonen heter
Karl Eric Conrad — systern
Sophia Mathilda fladdrar for-
bi, men hon ldmnar det jordis-
ka redan 1855 bara 2.6 ar gam-
mal. Nir Christina dor (»Hjer-
te-fel«) tva veckor fore jul 1858
drver sonen alltsd allt. Han
driver sedan verksamheten vi-

dare som tridgardsmistare.
Den 11 juni 1861 limnar han in
en ansdkan om att fi bygglov
for ett »orangeri« — det vill
sdga ett uppvdrmt vixthus — pa
en berghill vind mot sdder.

Navil, Karl haller pa familje-
traditionen och dor i lungsot
den 6 december 1865. Han ar
da bara 34 ar — och fick inte sa
manga ir hir pa Kungsholmen.
Hans dldsta barn 4r bara fem
och hans yngsta blott tvd. Som
om detta inte vore illa nog s
flyttar barnens mamma med in
i himlen redan i februari 1872.
Enligt vart sitt att se det,
»bara« 44 ar gammal tar lung-
soten dven henne. De tre bar-
nen star da foridldraldsa och de
arver inte sdrskilt mycket for-
utom fastigheterna.

Barnens formyndare séljer
tomterna i slutet av april 1873
till Aktiebolaget Stockholms
Byggnadsforening. Det fore-
taget planerar att bygga en
massa arbetarbostdder och
delar upp Grindvaktaren i fyra
kvarter dir tvd sedan delas
ytterligare en gdng nir Drott-
ningholmsvigen dras fram.

Négra bostadskékar uppfors,
men byggbolaget avvecklas ritt
snart. Vixthuset blir stiende
kvar och byggs sedan hjilpligt
om till bostad. Bostadsbristen
var pa den hir tiden akut och
folk bodde bokstavligen pa va-
randra i vilka kyffen som helst.
Forst 1885 rivs vaxthuset av
byggmaistaren Gustaf Bengts-
son som da vill bygga ett riktigt
flerbostadshus dir.




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

X Havsbotten blir ofta bra odlingsmark
och pd Kungsholmen fanns, langt fram

pa 1900-talet, flera stora handelstraddgardar.
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YGGMASTAREN
Bengtsson borjar
bygga, i Stockholms
ddvarande absoluta
utkant, ett bostadshus i sten.
Ett gatuhus (ungefir lika stort
som det hus som ligger hér i
dag), men ocksa ett gardshus.
Gardshuset var en tunn linga,
knappa 20 fot brett (6 meter),
men lika 1ingt och h6gt som
gathuset. Stéller man sig pa
garden i dag sa dr det inte si
svart att forestélla sig hur
girdshuset anslot mot gaveln
pa huset mot Kronobergs-
parken (det huset byggdes
dock forst 20 4r senare och var
Kklart for inflyttning 19035).
Byggmistare Bengtsson lit
arkitekten Kasper Salin (han
blev senare stadsarkitekt i
Stockholm) rita huset it sig.
Det var nog ett ganska vackert
hus, men saknade avlopp,
virmdes med kakelugnar och
toaletter fanns i tva tvirstillda
dasslingor pa garden.

Nu var det ingen direkt pick-
nick att bo hir, 4ven om det
fanns ett riktigt hus. Slutet av
1800-talet 4r en tid av miss-
viaxt och svilt i Sverige (det ar
dirfor som manga packar ihop
sitt torftiga 16s6re och flyr till
Amerika). De som blir kvar
drar sig till stiderna och be-
rittelser om den tidens trang-
boddhet ir otroligt deprime-
rande. Det var fullt normalt att
en familj — pd tvd vuxna med
tre barn — satt och tryckte i
en ligenhet som bestod av ett
enda spisrum, tog in minst en
inackordering. De forsta aren
pa 1900-talet gor sig kvarteret

Grinden kint som Stockholms
absolut mest titbefolkade
kvarter. Nir staden ar 1900
gor en undersdkning av bo-
stadsforhallandena 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 Afton-
bladet som meddelar att »ny-
byggda egendomen vid hornet
S:t Eriksgatan och Kungsholms-
gatan med adressnummer 34
Kungsholmsgatan dr af gross-
handlaren H. Gronwall forsaldt
till fabrikér Otto Dubois for
210.000 kronor«. Gronwall
hade dé sjdlv 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 blev S:t GOransgatan).

Bara ett par méinader efter det
att Otto kopt huset s inkom-
mer en ansdkan om bygglov till
Stockholms stad. Grosshand-
laren i tobak vill ndmligen
bygga om en del av gdrdshuset
sa att han »medelst en 6 d 8 bds-
tars gasmotor’, [kan] drifva en
excelsior quarn for snusmalning«.
Sa byggs det faktiskt en fabrik i
den del av gardshuset som lig-
ger at Oster.

Den 14 januari 1890 ir det
dock slut pé det roliga. To-
baksfabrikéren Otto Dubois
forsatts i konkurs vid Stock-
holms Radhusritt. Allt han

dger siljs pa exekutiv auktion
och den 12 juli har turen kom-
mit till »Tobaksfabriken« pa
Kungsholmsgatan 34. Inven-
tarierna i fabriken och ett
varulager med tobak och di-
verse ravaror for cigarrfab-
rikation siljs i ett utrop.

Det dr tobaksfabrikéren Emil
Wollert som kdper bade huset
och fabriken av konkursboet.
Den nya firman fick namnet
»Emil Wollerts Snus- och
Cigarrfabrik« och verksam-
heten drivs vidare hir pa
Kungsholmsgatan 34 i nigra
ar. Sedan siljs alltihopa till
grosshandlaren Anders Theo-
dor Barkman som faktiskt le-
ver fram till den 28 mars 1934.

Tobaksfabrikéren A. T. Bark-
man hade sju barn och de
arver kaken tillsammans.
Blandade kidnslor kan man
anta, for huset ar i stort sett
fallfardigt — redan tio ar tidi-
gare har gardshuset forstérkts
med stalbalkar mellan tak och
golv for att inte rasa ihop —
och sa rakar huset dessutom
nistan direkt explodera.

»DYNAMITDRAMA pd Kungs-
bolmen. HELT HUS I FARA, tio
vdningar ramponerade. Atten-
tatorn forintad, familjen undgick
odet. Masskrossning av fonster-
rutor«, sammanfattar Dagens
Nyheter langfredagen 1936.
Det dr bergspringaren Albert
Andersson som gjort ett forsok
att springa sin fru och dotter i
luften — men det enda han
lyckas med ir att ta livet av sig
sjdlv och totalsabba huset.




+ Samma sak i en mening for dig som har brattom:
X P4 en tomt precis vister om Krono-

| bergsparken byggdes i slutet av 1800-
talet ett flerfamiljshus med en tobaksfabrik i.
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A RULLAR grivskoporna
in p4 tomten. For den
andra januari 1939
salde Anders Theodor
Barkmans sju barn det numera
ordentligt 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 svastikan
hissats pa Eiffeltornet), limnar
byggmadstaren Seth Sahlin in
en ansdkan om tillstdnd »att
uppfora nybyggnad i kvarteret
Grinden Nir 2 i enlighet med
bifogade av Arkitekt Bjorn
Hedvall upprittade ritningar«.

1939 blev ndstan éver 7.000
nya ligenheter firdigbyggda i
Stockholms innerstad — vilket
ir ett rekord som faktiskt stir
sig 4n i dag. Tre 4r senare
byggdes bara 1.200 ligenheter,
varav 22,6 pad Kungsholmen.
En tredjedel av dem var ligen-
heterna i det som skulle bli bo-
stadsrittsforeningen Krono-
bergsgiarden. Andra virldskri-
get forde med sig ett omfat-
tande importstopp och fér den
delen dven stor ekonomisk
osdkerhet — sd det var ju fullt
logiskt att sluta bygga hus.
Hus som inte ens gick att ta
med sig om (kanske da egent-
ligen »nir«) tysken skulle
komma, eller bomberna borja
falla, var plotsligt inte lika in-
tressant att 4ga.

Ett skél till att Seth Sahlin
trots rddande oro vigar bygga
huset dr antagligen att en kille
som heter Hugo Engelbrecht
star bredvid och tjatar. Hugo

Engelbrecht brinner nimligen
for bowling, 4r medlem i Sve-
riges landslag, och beskrivs i
pressen omvixlade som »ini-
tiativkraftig«, »energisk« och
»otalig«.

Bowling dr sporten p4 modet —
statsministern Per Albin Han-
son och delar av kungahuset
foregir med gatt exempel —
och det dr otroligt ont om bow-
linghallar och folk far koa for
att fi spela. Fredagen den 15
augusti 1941 kallar Hugo
Engelbrecht till presskonferens
och dagen efter rapporterar
morgontidningarna att »allt nu
dntligen dr klart for den nya
storhallen, Kungsholmsgatan
64, dir arbetena nu bedrives
under hogtryck« och fortsitter,
»redan hosten 1939 hade man
allt klart att sitta i ging sen si
kom kriget och omdjliggjorde
detta.« Men »Engelbrecht gav
sig inte« skriver Svenska Dag-
bladet och Aftonbladet noterar
att andras planer grusats for att
»ingen tillndrmelsevis haft
Engelbrechts energi«.

Det dr byggfirman Gumpel &
Bengtsson som bygger huset
och den 17 mars 1942 4r hela
huset firdigbyggt och besikti-
gas av staden »utan anmérk-
ning«. Nagra dagar senare pa
langfredagen (allt viktigt hin-
der tydligen pa den dagen hir)
inviger s& Prins Eugen och just
statsminister Per Albin Hans-
son den nya bowlinghallen.

»Men vi hysa inte bara glidje,
utan framfor allt tacksambhet,
for att det under nuvarande

orosférhallanden varit oss for-
unnat att fredligt fa dgna oss
dven at vir kira bowlingsport
och i dag kunna berika den-
samma med denna nya hall,
sa ndgon hogtidligt.

Prinsen rullade forsta klotet,
men snubblade till och triffa-
de inte minga kiglor — besvi-
kelsen i den nymalade bow-
linghallen gick att ta pd. Andra
forsoket gick béttre och det
ropades unisont »strike« och
Kungsholmshallen var invigd.
Dagens Nyheter rapporterar
dagen efter — i en annan tid
fore #fakenews — att; redan
forsta slaget blev sa lyckat att
man under publikens vildsam-
ma applader noterade en stri-
ke. Alla var dock eniga om att
»Kungsholmshallen [4r] — Den
nya hégborgen for svensk
Bowling«.

Négot tidigare, I6rdagen den 31
januari 1942 bildades formellt
bostadsrittsforeningen Krono-
bergsgarden. Fabrikor Joel Da-
vidson, férsiljningschefen
Martin Lidstam, posttjdnste-
mannen Harry Dane och herr
Sven Boklund haller konstitu-
erande styrelsemdte och antar
foreningens forsta stadgar.
(Kul att veta ir, att Danes barn-
barnsbarn bott i Danes barn-
barns ldgenhet hir i féoreningen
under 4ret som gick.)

Nar huset dr i det nirmaste
helt fardigbyggt, i slutet av
mars 1942, sa koper bostads-
rittsforeningen mark och hus
av Seth Sahlin fér 1.665.000
kronor.




+ Samma sak i en mening for dig som har brattom:
X Ett 60 4r gammalt hus i daligt skick

| rivs for att man ska kunna bygga en
bowlinghall med vidhdngande nytt funkishus.




>77%  ARKITEKTEN



AR BYGGMASTAREN

Seth Sahlin planerade

for att bygga ett nytt

hus p4 Kungsholms-
gatan 64, si var det nog ingen
som helst tvekan om vilken ar-
kitekt som han forst tinkte pa.
Aret innan bérjade han nimli-
gen bygga ett hus pa Upp-
landsgatan 80 — ett hus ritat av
arkitekten Bjorn Hedvall — och
under bygget blev byggmista-
ren sjilv sd kir i huset att han
kopte det. De hade ocksé redan
tidigt i karridren samarbetat i
Linkoping, dit Seth Sahlin »ut-
vandrade« aren 1912 och 1913
for att bygga hus.

Bjorn Hedvall var osannolikt
produktiv. I det omrade som
begrinsas av S:t Eriksgatan,
Hantverkargatan och Norr
Milarstrand 4r mer 4n vart
femte hus ritat av honom.
Norr Milarstrand 56, med sin
typiska fasad, brukar ofta vara
illustration nar man vill visa
ett riktigt typiskt funkishus.

Om man fortsitter efter Norr
Milarstrand in mot stadshuset
och passerar Kungsholms torg
s kommer man efter att ha
gatt forbi tva tvirgator till
vinster fram till »Kungsholms
hamnplan«. Dir med adressen
Norr Milarstrand 20 ligger ett
synnerligen typiskt funkishus
— ndgonstans beskrivs det som
»Stockholms innerstads bista
exempel pa funktionalistisk
stadsbebyggelse«. Langa bal-
konger och listigt placerade
fonster i husets horn, och sd en
liten 1dda med stora fonster pa
taket (som ndstan ser tillbyggd

ut, men som funnits som atel-
jévaning fran boérjan). Det hu-
set 4r ritat 1928 och saledes ett
mycket tidigt funkishus —
Stockholmsutstillningen, dir
funkisen slog igenom, holls
forst tva ar senare.

Nasta hus efter Norr Mélar-
strand (med nummer 18) ser
helt annorlunda ut, men ar
faktiskt ocksa ritat av Hedvall
och det aret efter. Formmis-
sigt 4r det nirmast ett steg
bakat mot klassicismen. Men
det ar faktiskt inte slut med
variationen dar, for kvarteret
avslutas (tva hus ligger mellan
som inte dr ritade av Hedvall)
med ytterligare ett hus signe-
rat Hedvall och det ritat redan
1927 — och det ar ett traditio-
nellt hus som egentligen inte
sticker ut alls. Ett kvarter, tre
hus i det nirmaste bredvid va-
randra, ritade tre 4r i foljd -
men det 4r helt omdjligt att se
att det 4r samma extremt
mangsidige arkitekt.

Star man i korsningen S:t
Eriksgatan och S:t Géransga-
tan si ser man tre hus signe-
rande arkitekten Hedvall: Na-
turligtvis huset som vi bor i pa
S:t Goransgatan 64. Huset med
rundad fasad som ligger i kors-
ningen mot Fridhemsgatan,
det som i bottenviningen har
en affir som bara siljer hjul,
byggdes 1936 (frin borjan
fanns hir en bensinstation
med pumparna i en ging ge-
nom det som i dag 4r butiken).
Huset med bingohallen p4 S:t
Eriksgatan 31 inneholl fran
borjan biografen Alcazar — som

invigdes annandag jul 1937 och
stingdes precis innan jul 1972.

Att han har ritat biografen ir
heller ingen slump. Bjérn
Hedvall 4r ndmligen den
svenska arkitekt som ritat flest
biografer. Ugglan, Park (finns
kvar pa Sturegatan 18), Peli-
kan, Essinge-Bio, Royal (lag
pa Kungsgatan, men 4r nu om-
byggd), Paraden, Plaza, Carl-
ton och Grand (finns kvar pd
Sveavigen) for att bara nimna
nigra i Stockholm. Och si na-
turligtvis nojespalatset Metro-
pol som lag i det hus bredvid
stadsbiblioteket som i dag in-
rymmer Hard Rock Café. Hir
fanns inte bara en biograf och
teater, utan ocksé lyxig restau-
rang, café och elegant festva-
ning. Metropolhuset byggdes
faktiskt delvis fore Asplunds
stadsbibliotek, men Bjorn
Hedvall valde gracidst att an-
passa huset efter den blivande
grannen. Fasaden pa Metropol
fick horisontella band, »annars
dddar det bdr ndstan bela det bu-
set [biblioteket |« berittade
Hedvall minga 4r senare.

I en bok om svensk arkitektur-
historia kan man ldsa att Bjorn
Hedvall »utmirkte sig for
sjdlvstindiga, funktionella 16s-
ningar med stilsdkerhet och
elegans i 20-talets ny-
klassicism samt i 30- och 40-
talets funktionalisme.

— »Om inte bhan [som bestdllt bu-
set] vill som jag vill, sd ger jag
Jan i honom och ritar inte buset«,
sa Bjorn Hedvall i en intervju i
mitten pa 1970-talet.




Samma sak i en mening for dig som har brattom:

Huset pa S:t GOransgatan 64 ir ritat av

funkisarkitekten Bjorn Hedvall som
ocksa ritat en massa andra fina hus och biografer.



>7% BYGGNADSMEDVETENHETEN



FTER ATT HA LAST sd
hir ldngt vet Du en del
om bostadsrittsfore-
ningen Kronobergs-
garden — faktiskt vet Du bra
mycket mer 4n nidgon dverhu-
vudtaget visste, for bara nigra
ar sedan. P4 hosten 2013 tog en
helt ny styrelse 6ver driften av
féreningen, och d4ven om det
dé fanns en hel del allvarliga
problem att ta tag i, s4 valde vi
4nd4 att i var planering for de
nidrmaste drens arbete att prio-
ritera »byggnadsmedveten-
het«. Begreppet — som vi tror
att vi uppfunnit sjilva — bor-
jade som en idé om att ge huset
en identitet. I nigot tidigt ar-
betsdokument beskrev vi i sty-
relsen det lite svivande som —
»bygga ett varumdrke kring fore-
ningens bus och da sdrskilt lyfia
busets kvalitéer och historia«.

For att skapa den hir »bygg-
nadsmedvetenheten« beh6vs
egentligen inga stora athivor.
Det kan ridcka med att damma
av kunskapen om vem som
ritat huset — hiapnadsvickande
f4 vet vem som ritat huset de
bor i och det trots att det tar
fem minuter att utreda. Den
kommunala »byrikratin« r
ocksa ofta nedlusad med kun-
niga personer som kan hjilpa
till (Stockholms Stadsarkiv har
hjilpt oss otroligt mycket).

Om man ska konkretisera det
nagot luddiga begreppet
»byggnadsmedvetenhet« s
kan vi dra ett exempel: Kdllar-
korridoren ut mot girden
behovde méalas om. Vi valde da
att mila den i samma arga

artgrona firg som den hade
frin borjan. Vi berittade den
historien nér vi aviserade om
malningen, la med en lapp om
samma sak nir vi skickade ut
manadsavierna och satte dess-
utom upp en skylt. En enkel
ommalning av en killarkorri-
dor blir — om man tinker
igenom det lite — en grej som
skapar just medvetenhet.

Aven i lite stdrre projekt som
nir den pa 1980-talet ersatta,
porten mot gatan behdvdes
bytas s fanns inspiration att
himta i det som varit. Gamla
fotografier togs fram och
portar i original, som overlevt
pa andra hus ritade av Bjorn
Hedvall och byggda av Seth
Salin ungefir samtidigt, an-
viandes som inspiration for att
aterskapa en »originalport«.
Nu var det inte bara de boende
i huset som uppméirksammade
detta arbete. Svenska Bygg-
nadsvardsféreningen 4r som
det brukar heta branschledan-
de nir det giller frigor om att
bevara, varda och utveckla det
kulturarv som finns i hus. De
delar varje ar ut utmirkelsen
»Arets byggnadsvardare« till
den som gjort sirskilda insat-
ser inom detta omrade. 2017
blev forsta gingen nagonsin
som en bostadsrittsforening
tilldelades utmirkelsen — och
faktiskt ocksa forsta gingen
nigonsin som »Arets bygg-
nadsvirdare« sysslar med att
forvalta ett flerbostadshus.

I motiveringen skriver
Byggnadsvardsforeningens
styrelse: »Bostadsrittsfore-

ningen Kronobergsgarden har
utvecklat en kommunikations-
strategi med kreativt utformat
informationsmaterial baserat
pa historiska arkivuppgifter
riktat till foreningens medlem-
mar som skapar delaktighet
och ett engagemang kring be-
rittelsen om huset ... Bostads-
rittsforeningen Kronobergs-
garden och dess styrelse 4r en
inspirationskilla och ett fore-
dome for andra forvaltare av
flerbostadshus.«

I forberedelserna infor tack-
talet, som skulle hallas infor en
massa fackfolk pa byggnads-
vardsforeningens konvent,
upptickte styrelsen dock att
det egentligen inte var nagot
nytt som vi uppfunnit. Grund-
tanken dr istillet precis lika
gammal som huset — om inte
ildre. Det finns nimligen en
bok som heter »Den dldre folk-
liga bebyggelsen i Stockholms-
trakten«. Den kom ut i ez upp-

laga 1941.

Forordet ar skrivet av Martin
Olsson som i skrivande stund
var sekreterare i Radet till
skydd for Stockholms skénhet
— det som vi i dag slarvigt
kallar »Skonhetsradet«. Dar i
forordet sammanfattar den
blivande riksantikvarien det
som vi trodde att vi hade upp-
funnit, i en enda pregnant
mening:

»wErfarenbet har visat, att kun-
skap om minnesmdrkena och de-
ras bistoria bos stadens styresmdn
och hos den stora allmdinbeten
utgor deras sikraste skydd«.




Samma sak i en mening for dig som har brattom:
Det dr roligare att bo i ett hus som man

vet lite om, pa en plats som man vet lite
om, vi kallar det »Byggnadsmedvetenhet«.



V1L

>7% SKATTESKIT



EN VANTA NU,

utmirkelser i all

dra, men vad exakt

menar styrelsen nir
den i forra kapitlet skriver att
det fanns »en hel del allvarliga
problem att ta tag i«?

Som vi redan nimnt tilltridde
en helt ny styrelse sent under
hésten 2013. Den person som
d4 varit ordférande i styrelsen
under nirmare ett kvarts sekel
flyttade frin féreningen och
samtliga 6vriga ledamoter
hade valts in bara ett par ma-
nader tidigare. Det stod snabbt
Kklart att det foretag som under
25 ar (Castor Forvaltning i
Sundsvall) skétt férvaltningen
av féreningen var, for att for-
mulera det diplomatiskt, helt
genomuselt. Midnga av de rad
som de under dren givit fore-
ningen var helt kdppritt fel.
Den divarande auktoriserade
revisorn som skulle granska
férvaltningen bodde, visade
det sig snart, tryggt i forvalt-
ningsbolagets ena ficka.

Arsredovisningen for 2012 -
och foér den delen dven tidiga-
re 4r — inneholl en massa stora
fel och gav en helt felaktig bild
av féoreningens ekonomi.
(Néstan alla de hér felen 4r i
dag fixade s vi skriver inte si
mycket om dem. Ar man sér-
skilt intresserad si kan man
leta fram styrelsens arsredo-
visningar f6r 2013 och 2014
som dr rena orgier i elinde.)

Ett sdrskilt allvarligt problem
- som ocksd kommit att bli
styrelsens i sirklass viktigaste

uppgift de senaste dren — var
»foreningens skattemissiga
status«. Det handlar i grunden
om att en bostadsrittsférening
i skattemyndighetens 6gon
kan vara antingen »édkta« eller
»oidkta«. Det dr en kranglig
skatteteknisk friga — som 4r
svér att gora underhallande i
skrift.

Synnerligen foérenklat kan
man sidga att skillnaden i skat-
tekostnad for bostadsrittsfore-
ningen Kronobergsgarden och
dess medlemmar om forening-
en dr odkta istéllet for dkta dr i
runda sldngar 1,5 miljoner
kronor per 4r (jo just det, mil-
joner). Eftersom féreningen
och dess medlemmar i detta
sammanhang ir synonyma si
handlar det om 6kade kost-
nader pé en sa dir 25.000
kronor per ligenhet och ar.
Problemet hir var att fére-
ningen var klart »odkta« men
trodde att den var »dkta«. (Vill
man ldsa mer om skattereg-
lernas utformning och historia
sd gav styrelsen ut en liten fol-
der med titeln »Taxerings-
massakern« hdsten 2014.)

Avgorande for skattemyndig-
hetens beddmning 4r forhal-
landet mellan féreningens in-
tikter frin bostadsritter och
intdkterna frin lokaler (vilket
ar sd forenklat att den jurist
som ldser detta fir en tar i
ogat). Ar lokalhyrornas andel
for stor sa 4r foreningen oédkta
—ochivart fall i borjan av
2014 var vi odkta.

Panik!

Konsekvenserna av att beskat-
tas som odkta 4r sd katastro-
fala att styrelsen drog i alla
tillgingliga spakar. En av dem
— den mest sjdlvklara — var att
utreda om négra lokaler kunde
byggas om till bostidder. Ett
problem hir var naturligtvis
att alla lokaler (det fanns da
tva férutom bowlinghallen)
redan var uthyrda och att
dessutom bara en av dem (till
vénster i trapphuset) egentli-
gen var mdjlig att bygga om
till bostider.

Ett lokalhyresavtal kan man
som hyresvird inte heller siga
upp hur som helst, utan att
riskera tvister med hyresgis-
ten och i férlingningen stora
skadestdnd. Styrelsen fundera-
de ut en strategi och en
styrelseledamot satte sig ner
och férhandlade med hyres-
gisterna. Hon hade »tur« och
lyckades mot alla odds ritt
snart f4 ihop dverenskommel-
ser som innebar att de tva
lokalerna skulle bli tomma ef-
ter ett drygt ar.

En arkitekt tog dédrefter fram
ett férslag pa hur lokalen skul-
le kunna byggas om till tva
ettor. En ligenhet pa 27 kva-
dratmeter (in mot girden) och
en pa 34 kvadrat (mot gatan).
Nu dr de nya ldgenheterna
sedan en tid helt klara, men
precis nir annonser var pa vig
ut kom pesten — sa styrelsen
beslutade att avvakta med
forséljningen eftersom mark-
naden dr osidker och foéreningen
klarar sig bra utan en forsilj-
ning i panik.




SVERICES AITKS 8 ANK [T
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+ Samma sak i en mening for dig som har brattom:

g En bostadsrittsférening kan beskattas
som »ikta« eller som »odkta«, det sena-

re skulle bli bra mycket dyrare for oss.




>7% QAVSIKTIGHETER



ET VAR ALLA »till-

gingliga spakar« som

styrelsen drog i for

att puffa foreningen
at ritt skatterittsliga hall.
Aven dessa har faktiskt lett till
positiva konsekvenser for
foreningen och fér oss som bor
hir.

Den ena lokalen — pé entré-
plan nirmast S:t Eriksgatan —
blev som vi redan berittat tva
nya bostadsldgenheter. Den
andra lokalen som ligger pa
samma vaning, men nirmast
Kronobergsparken — har ett
stort skyltfonster och var en-
ligt de ursprungliga ritningar-
na pa huset tinkt som »butik«.
I telefonkatalogen fran 1952,
finns hir ocksa »Skandinavis-
ka Kompaniet« vars verksam-
het, i en tid nir man betalade
per bokstav, beskrevs sa hir:
»Fabr:on o. imp. av herr-
ekip.artikl.«.

Direfter har lokalen hyrts ut
till lite olika verksamheter —
bland annat en trafikskola. I
samband med att lokalen
byggdes om for nigra ar sedan,
av den tidigare forvaltningen,
»rakade« man ta bort och byg-
ga for nédutgangen fran bow-
linghallen som gar bredvid
lokalen. Under ett antal ar
slutade nédutgingen dirfor
bokstavligen i en vigg — nigot
som gjorde den di nyvalda
styrelsen ordentligt orolig.

Hir fanns naturligtvis ett pro-
blem i att en del av lokalen
som hyrts ut nu méste brytas
upp och aterstéllas som trap-

pa. Men dé féreningen dndi
lyckades komma 6verens om
att hyresavtalet skulle upphora
sd kunde nddutgingen snabbt
och billigt aterstillas.

En del av den hir lokalen har
ocksé byggts om till en gist-
lagenhet — ddr man som boen-
de i huset tillfilligt kan inrym-
ma sliktingar eller besokare.
Dubbelsing, med en kokvri
och ett badrum — ger en stan-
dard i nivd med ett normalt
hotellrum. Manga av forening-
ens medlemmar har redan an-
vint det som vi valt att kalla
»gisthemmet Sextiofyran« —
och de allra flesta har ocksa
vant sig vid att det inte finns
nigot fast pris — utan man be-
talar »vad man tycker att det
varit virt« till féreningens
Swish-konto. Alla pengar som
kommer in dir anvéinds si for
kostnader forknippade med
att halla »gdsthemmet« i

gang.

Resten av lokalen (med det
stora skyltfonstret) kommer
att fungera som extra »var-
dagsrum« for oss som bor i hu-
set. Mdnga bor nidmligen i sma
lagenheter, och tanken 4r att
vardagsrummet ska kunna an-
vindas »i ett naturligt sam-
band med bostdderna« — kom-
pisar pa fika, sitta och plugga
eller jobba, eller helt enkelt
kolla p4 en film tillsammans.

P4 foreningens innergard
finns ocksa nitton parkerings-
platser och ett ging av dem
var tidigare uthyrda till grann-
fastigheternas dgare. En par-

kering som hyrs av en bostads-
rittshavare 4r en intdkt pd den
dkta sidan, men en parkering
som hyrs ut externt r en in-
takt pa fel sida i detta avseen-
de. Ytterligare en parameter i
ekvationen 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
det, for nu — bara bostadsritts-
havare hyr — si finns det 4nda
en ko.

Aven de nya sikerhetsdorrar-
na ir en konsekvens —om 4n i
flera steg, men dndé — av det
skatteréttsliga arbetet. Det
blev ekonomiskt moéjligt att i
foreningens regi under hosten
2018 genomfora ett byte av
samtliga dorrar nir bygglovet
for de tvad nya ligenheterna
beviljades. Bytet av alla dorrar
kostar ndmligen lite drygt tva
miljoner kronor, vilket mot-
svarar inte ens en ny ligenhet.
P4 sa sitt anvinds ju ocksa de
pengarna till en investering i
nagot som hojer fastighetens
virde.

De nya dorrarna dr special-
tillverkade av foretaget Torte-
rolo och utseendemaissigt till
forvixling lika de arkitekt-
ritade originaldorrarna (de var
ocksd klidda med faner i rod-
bok efter ritningar av arkitek-
ten Bjorn Hedvall 1942). Men
den nya dorren, som kinns
mer som en kassaskdpsdorr 4n
som en ligenhetsdorr, 4r bade
en extra ljudisolerad och god-
kand sikerhetsdorr i klass 4.




Samma sak i en mening for dig som har brattom:
Arbetet med att gora foreningen »édkta«

har ocksa fért med sig en gistldgenhet,
en nédutging och sikerhetsdorrar.



>»>77% UNDERSKOTTEN



EN SOM 1942 kopte en

tvarumsldgenhet pa

65 kvadratmeter har i

foreningen betalade
7.500 kronor och avgiften var
under forsta aret 127 kronor
och 50 ore i manaden. 1991 var
manadsavgiften for samma l4-
genhet 133 kronor och 33 6re —
och da hade den varit oforind-
rad sedan forsta juli 1962.

50 4r med of6érdndrade avgif-
ter, var till en del méjligt ge-
nom att hyresinkomsterna
under samma period steg med
1.300 procent. Fran lite knappt
60.000 kronor per ar 1942 till
oéver 700.000 kronor under
1991 (da fanns det ocksa 15
hyresligenheter kvar i huset).
Ungefir vid den hir tidpunk-
ten tog en (annan) ny styrelse
6ver féreningen — och de ge-
nomfdérde en omfattande upp-
rustning och renovering av
huset. Hir skedde renovering
av alla badrum, alla ledningar
och ror i huset (det som nor-
malt kallas stambyte), en vil-
behovlig fasadrenovering och
nagot senare ocksa en renove-
ring av gardsbjélklaget (det vill
sdga parkeringen, eller om man
sd vill bowlinghallens tak).

De tidigare 14ga avgifterna
hade dock inte alls tagit hin-
syn till att huset skulle behéva
dessa renoveringar, si alla
pengar som behovdes fick 14-
nas upp. Mellan 1991 och 1995
héjdes ocksé avgifterna med
2.100 procent — fran 133 kro-
nor i manaden (for tvaan) till
2.860 kronor i manaden. Efter
bara ett par ar sinktes dock

avgifterna med 30 procent —
och pa den nivin kom de
sedan att ligga kvar till 2014.
Problemet var bara att den hér
sinkningen kunde ske dirfor
att man, for att 1ana ett ameri-
kanskt uttryck, hade »cooked
the books«. Forvaltningen
hade riggat bokforingen for att
kunna sinka avgiften, men i
verkligheten gjorde férening-
en varje ar stora forluster.

Arsredovisningen for 2013 var
den forsta pa vildigt manga ar
som granskades av en obero-
ende auktoriserad revisor. Den
kom dirmed att innehélla
mycket stora rittelser. De sto-
ra forluster som de alltfor laga
avgifterna skapat kom »plots-
ligt« i dagen — och redan tidigt
blev det uppenbart for styrel-
sen att avgifterna maste hdojas
kraftigt for att féreningens
ekonomi skulle komma i ba-
lans. For att inkomsterna skul-
le vara lika stora som kostna-
derna krivdes hdjningar pa
nirmare 50 procent — det vill
sdga i praktiken till nivin fore
sinkningen 2001.

Infor 2017 gjordes den sista
aterstillande héjningen och
foreningens ekonomi dr nu i
balans. Kvar som ett minne av
ndrmare 15 4r med for laga av-
gifter finns nu en post i ba-
lansrikningen med de samlade
forlusterna pa i storleksord-
ningen 8 miljoner kronor.

Detta betyder i praktiken att
vi som bor hir nu och i framti-
den kommer att fa betala en
del av driftskostnaderna for

dem som bodde hir det forsta
dussinet ir pa det nya artusen-
det. De fick bo vildigt billigt —
30 procent for billigt ungefir —
och som en konsekvens far vi
betala mer. I styrelsens nuva-
rande budgetarbete sa riknar
vi med att under de ndrmaste
20 aren betala av dessa gamla
forluster — och det finns det
ocksé ekonomiska forutsitt-
ningar fér med dagens avgifts-
niva.

Nu dr de gamla forlusterna
arligt och korrekt redovisade i
bokféringen och avgifterna
hojda si att féreningens eko-
nomi dr i balans. Man boér da
observera att de gamla synder-
na inte dr nigot egentligt
problem lingre. Visserligen
har bostadsrittsforeningen
Kronobergsgéirden ett sa kallat
negativt eget kapital — men
det 4r 4 andra sidan inte sir-
skilt ovanligt bland bostads-
rittsféoreningar i Stockholms
innerstad. Till en del 4r detta i
vért fall ocksa en bokfoérings-
teknisk fiktion, eftersom fore-
ningens hus enligt redovis-
ningsreglerna ir upptaget till
o kronor i bokféringen.

Vad ér det da virt pa riktigt,
undrar nagon. Tja, som bo-
stadsritter en kvarts miljard
ungefir — men om man tinker
sig att huset sildes som hyres-
hus, si ger taxeringsvirdet pd
dryga 100 miljoner kronor en
indikation. Det ska enligt
konstens alla regler utgéra 75
procent av ett tinkt mark-
nadsvirde — alltsd omkring
150 miljoner.




+ Samma sak i en mening for dig som har brattom:
IZ‘ Under ménga 4r var avgifterna for laga

| och foreningen gjorde stora forluster.
Nu 4r detta tillrdttat och ekonomin i balans.




>7»  AVGIFTERNA



N EKONOMI I BALANS
betyder dock absolut
inte att avgifterna nu
kommer att vara

ofdrdndrade i 20 4r. Sjélva

affirsidén med en bostads-
rittsforening dr ndmligen att
ett ging personer sluter sig
samman for att dga och for-
valta ett hus — dér de sedan
bor till sjalvkostnadspris.

I vara stadgar beskrivs detta
lite tillkrdnglat som att fore-
ningens syfte ir att »frdmja
medlemmarnas ekonomiska in-
tressen genom att i foreningens
bus upplita bostadsligenbeter och
lokaler under nyttjanderdtt och
utan tidsbegrinsning«. Sjalv-
kostnadsprincipen innebir att
bostadsritternas drsavgifter
helt enkelt motsvarar de ge-
mensamma kostnader (allt
fran férsdkring, rintor och
uppvirmning till lysréren i
trapphuset) som inte ticks av
andra intdkter som exempelvis
hyror fran lokaler.

Nir priset pa ndgot — sidg lys-
ror — stiger s4 méste avgifter-
na héjas i motsvarande méan.
Riksbanken kalkylerar med en
inflation pé 2 procent per ar
vilket betyder att avgifterna
normalt (i alla virldens
bostadsrittforeningar) bor (lds
»ska«) h6jas med ungefir si
mycket. Inflation 4r ndmligen
inget annat 4n ett tillkranglat
ord for att priset pa lysror (och
allt annat) stiger. Det dr méirk-
ligt nog trots detta ganska
vanligt att bostadsrittsfore-
ningar (4ven den vi bor i) stolt
berdttar om »10 ar med ofor-

dndrade avgifter« — som om
det vore nigot bra.

En annan viktig parameter hir
ar kostnader for underhall.
Nir féreningen kopte huset av
Seth Sahlin sa betalade vi 1,31
miljoner kronor fér huset och
ytterligare 390.000 kronor for
marken. Ekonomerna siger att
sjdlva huset héller i 66 ar och
diarmed rdknar man bort 1,5 %
av virdet varje ar. Det blir en
kostnad som kallas »avskriv-
ning« och 2008 riknades den
sista avskrivningen bort och
huset tas sedan dess upp till
just o kronor i balansrékning-
en. Avskrivningarna motsva-
ras ocksa av en faktisk forslit-
ning och for att huset inte ska
falla ihop krivs underhall och
reparationer. Dessa sker ofta i
klump — exempelvis stambyte
— och dédrfor méste féoreningen
l6pande spara till framtida un-
derhill. Nigot som inte gir om
avgifterna dr for laga.

1991 fanns inget sparat och
2012 — 20 ar efter de stora
renoveringarna — var det sam-
ma sak igen. Féreningens
»fond for yttre underhéll«
uppgick per den sista decem-
ber 2013 till 539.110 kronor —
och i realiteten dr det ingen-
ting. For att sdtta beloppet i
perspektiv kan ndmnas att
under aren 2014 till 2020 har
styrelsen kopt underhall for
nistan 4 miljoner kronor
(3.736.130 om man ska vara
exakt) och d4 har inget under-
hall utforts. Det kan lata mot-
sdgelsefullt, men under dessa
ar har faktiskt bara akuta

mindre reparationer genom-
forts.

Det har nu gétt 25 ar sedan
stambytet och normal visdom
i byggbranschen sdger att in-
stallationerna da har 25 ars
teknisk livslingd kvar. (Den
forsta generationen avlopps-
ledningar hir i huset héll ju
tidtabellsenligt i 49 ar). Ar
2041 eller ndgonstans di-
romkring kommer det alltsa
vara dags for nytt stambyte.

P4 samma sitt som man kan
rdkna in stambyten vart fem-
tioende 4r, kan man géra med
allt annat i ett hus. Nir man pé
det hir sittet systematiskt lis-
tar nér varje byggnadsdel méis-
te atgirdas och ungefir vad
det kommer att kosta s far
man det som byggingenjorer-
na brukar kalla en »under-
hallsplan«. Arbetet med att ta
fram en sddan underhéllsplan
ar ganska tidskridvande och
kostar ocksé en del om det ska
goras professionellt. En under-
hallsplan 4r ocksé i huvudsak
viktig for framtiden — har man
ingen sé spelar det ingen stor-
re roll om man inte har ndgon
ett ar till.

Styrelsen har varit tvungen att
prioritera — men inom de nér-
maste dren kommer en under-
hallsplan att tas fram. En sidan
ger ett mer exakt svar pd vad
som arligen méste avsittas for
framtida underhéll. I budgeten
for 2021 — och tinker vi foljan-
de ar — har styrelsen dock re-
dan tagit ganska bra hojd for
framtida underhéllskostnader.




Samma sak i en mening for dig som har brattom:

For att intdkterna ska ticka férening-

ens kostnader krivs att styrelsen har
ryggrad nog att 16pande hdja avgifterna.



>»» FORBRUKNINGEN



ARMARE EN TRED]JE-
DEL av foreningens
utgifter under ett ir
avser det som brukar
kallas »taxebundna kostna-
der«. De utmirks av att det
bara finns en leverantdr — van-
ligtvis kommunen eller ett
kommunalt bolag — och att
féreningen inte kan vilja att
kopa av ndgon annan. Ett typ-
exempel 4r fjarrvirme; den le-
verantor som finns har
monopol och sitter sjdlv taxan
(priset) efter behag. Forening-
ens enda mdéjlighet att paverka
kostnaden blir dirmed att
halla koll pa férbrukningen.
Ett annat 4r hdmtning av
sopor (att sjilv transportera
»hushallssopor« dver en
tomtgrins ir faktiskt olagligt).

Foreningen koper fjirrvirme
av Fortum (nyligen namnind-
rat till »Stockholm Exergi, jo
med den stavningen) och med
den virmer vi upp bide ligen-
heter och det varmvatten som
vi anvinder for att duscha i.
Kostnaden fér uppvirmning
ar en av foreningens storsta
kostnader (ndrmare en halv
miljon kronor om 4ret) och
lite grovt kan man siga att en
6kning av fjarrvirmeforbruk-
ningen med 10 procent gor att
avgifterna maste hojas med
dryga 3 procent.

Det sédger sig da sjélv att det 4r
viktigt att hélla koll p4 virme-
forbrukningen — vilket ir lite
krangligare 4n man tror. Hur
mycket energi som gar ut un-
der ett &r beror nimligen till
stor del pa hur kall vintern 4r.

Hir skulle vi kunna skriva ett
par sidor som analyserar de se-
naste 2,0 4rens vintrar i forhal-
lande till féreningens forbruk-
ning av fjirrvirme; men san-
nolikt skulle alla ldsare som
4nda statt ut si hir linge som-
na, s vi nojer oss med att kon-
statera att under de senaste
fem 4ren har féreningen i
genomsnitt anvint precis over
510 MWh (Mega-Watt-tim-
mar) fjarrvirme per ar. D4 har
forbrukningen justerats (nor-
malérskorrigerats) efter hur
kalla vintrarna varit. Detta att
jdmfora med i genomsnitt 577
MWh per ar under femérspe-
rioden fore.

Detta 4r resultatet av att sty-
relsen har lagt mycket energi
(ursdkta ordvitsen) pd att gi
igenom virmesystemet, och
komplettera i delar, allt for att
minska férbrukningen utan att
forsimra inomhusklimatet. Att
fjarrvirmeférbrukningen
sjunkit med cirka en tiondel
innebidr en besparing pi cirka
50.000 kronor per ar — och en
stor del ligger faktiskt under
de varma sommarmadnaderna.
(T augusti 2020 gick det bara
at 9,8 MWh fjarrvirme — vil-
ket 4r den ldgsta forbrukning-
en den minaden nigonsin. Att
jamfora med till exempel 2010
nir motsvarande siffra ham-
nade pa 19 MWh).

P4 samma sitt har styrelsen
gatt igenom elférbrukningen
och minskat den med ungefir
25 procent frin i genomsnitt
65.000 kWh (kilo-Watt-tim-
mar) till klart mindre 4n

50.000 kWh per ar. Detta
genom att byta en massa lam-
por och lysror till energisndla-
re LED-belysning och slidcka
ner en kraftig antennforstér-
kare kopplad till en gammal
centralantenn som ingen an-
vint pa ett kvarts sekel. Det
dir med att byta ljuskillor gor
faktiskt mer 4n man tror — pa
garden sitter atta lampor. I
dessa satt forut kvicksilver-
lampor som drog 125 watt per
styck — nu sitter dér i stdllet
lika manga led-lampor som
tillsammans drar totalt 160
watt. De gdnga tva arens for-
brukning tangerar till och med
44.000 kWh vilket dr det lagsta
forbrukningen pé i vart fall 30
ar. (Mojligen lingre, men dir
saknas statistik.)

For den hir typen av langsik-
tigt arbete med energihushall-
ning, finns det ocksd en sir-
skild lag, som séger att alla
fastighetsidgare ska energi-
deklarera sina hus. Ackredi-
terade besiktningsmin ska gi
igenom husens energiférbruk-
ning (bade el och fjirrvirme)
och rapportera sina resultat
(energideklaration) till ett
register hos Boverket. Detta
ska ske vart tionde 4r och vi-
ren 2020 var det aterigen dags
for deklaration av foreningens
hus. Aven hir fick vi ett kvitto
pa vért arbete. Foreningens
hus férbrukar (berdknat pa ett
ordentligt tillkrdnglat sitt) 129
kWh energi per kvadratmeter
att jimfora med »liknande
byggnader« som anvinder 173
kWh — vilket d4 betyder att vi
forbrukar en fjirdedel mindre
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Samma sak i en mening for dig som har brattom:
»God hushallning« dr utgangspunkten

forbrukningen av fjdrrvirme och el.

for styrelsens arbete med att minska
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>>7% RISKANALYS



ET AR LIKA BRA ATT

ERKANNA DET! De

senaste drsredovis-

ningarna hir i fore-
ningen visar att styrelsen gjort
en rad rejdla tabbar nér vi
skrev styckena som innehaller
var »riskanalys«. Listan pa
mer storskaliga risker inneholl
bara »zombieapokalyps«, och i
skrivande stund s dr det ju
uppenbart att s blev det inte, i
alla fall inte riktigt.

Forra aret — efter det att pan-
demin var ett faktum — passa-
de vi dessutom p4 att gora bort
oss igen, genom att tjoa om
risken fér en kommande lag-
konjunktur. Aven denna lyser
— enligt oss; obegripligt nog —
med sin frdnvaro i skrivande
stund. Att pandemi-aret 2020
skulle sluta med i en kvarts
miljon i vinst — precis som
tidigare ar och helt enligt plan
— hade vi alltsa inte gissat for
ett ar sedan.

Att pé det hir sittet I1opande
fundera 6ver vilka risker som
en bostadsrittsforening lever
med, dr faktiskt ndgonting som
styrelsen ér skyldig att hélla pa
med - enligt drsredovisnings-
lagen — dven om ménga andra
foreningar kanske inte vill
skriva om nagot si jobbigt.

Det kan ocksd vara sd att Du
som ldser detta funderar pé att
kopa en ldgenhet i féreningen.
Ligenheten pé Arbetargatan
som Du ocksa tittat pa, dir
finns minsann inget prat om
jobbiga risker i 4rsredovis-

ningen, sa den ligenheten ir
allt lite mer lockande for dig —
dven om koksluckorna var
hiskeligt illbli. Men d4 ska man
som sagt betinka att styrelsen
ar skyldig att redogora for
risker i drsredovisningen, och
risker stér faktiskt alla bostads-
rittsforeningar infor. Och nog
ir det béttre att vilja en bo-
stadsrittsforening som plane-
rar infor att nigot kan g at
helvete, 4n att vilja en férening
som gdmmer huvudet i sanden.

Den allra mest uppenbara ris-
ken for just bostadsrittsfore-
ningen Kronobergsgarden ir
naturligtvis att ndstan exakt
hilften av féreningens intak-
ter kommer fran en och sam-
ma hyresgist. Bowlinghallens
hyra 4r for nidrvarande nistan
exakt lika stor som avgifterna
fran alla de 65 bostadsritterna.
Om bowlinghallen slutar beta-
la hyra sa blir det jobbigt! Det-
ta har ocksd hint forut — i
mars 1998 gick det bolag som
dé drev verksamheten i kon-
kurs. Den gamla hyresgésten
hade da en hyresskuld till fore-
ningen och bowlinghallen stod
tom en tid innan ett nytt
driftsbolag tilltrddde. Fore-
ningens forlust blev ganska
exakt en arshyra — och det fir
man nog siga ar ritt normalt
nir ndgot sddant intriffar.
Samtidigt kan man konstatera
att den genomsnittliga arsav-
giften, under 2020, riknat per
kvadratmeter bostadsrittsla-
genhet 1ag pd 607 kronor.
Motsvarande hyra, om man
skulle (Iyckas fa) hyra en

forstahandsldgenhet i liknande
grannhus, ligger — enligt
Skatteverket — precis under
1.500 kronor per kvadrat-
meter. Om hyran frin den
stora lokalen faller bort helt —
under en kortare eller lingre
period — sa skulle det under
den perioden krdva en héjning
av avgifterna for ligenheterna
med 100 procent (en férdubb-
ling). Avgifterna skulle d4 i
alla fall fortfarande ligga langt
under motsvarande hyror —
vilket 4nd4 gor att féreningen
har férutsittningar att éver-
leva ekonomiskt.

Foreningens nuvarande eko-
nomiska lige — annat hade det
varit fér nagra 4r sedan — gor
att vi har bra forutsittningar
att klara ett (eventuellt) opla-
nerat byte av hyresgist i killa-
ren. Lite grovt kan man reso-
nera s hir: Foreningens lang-
siktiga budget bygger pé att vi
varje ar ska gora en vinst (be-
tala igen gamla forluster) pa
en kvarts miljon. Till det kom-
mer avskrivningskostnaderna
(som inte motsvaras av nigon
utbetalning) pa drygt en halv
miljon. Det betyder att 4ven
om féreningen ett 4r skulle
tappa halva hyran fran bow-
linghallen s& kommer 4ndd
kassaflodet att vara positivt —
det vill siga féoreningen har
ungefir lika mycket pengar i
kassan i slutet av ett komman-
de ar som i borjan av dret. Det
gor att foreningen har viss tid
pa sig att hitta en ny hyresgist
utan att likviditeten blir
anstriangd.




Samma sak i en mening for dig som har brattom:
Hilften av foreningens intikter kom-

mer fran en lokalhyresgist. I dessa tider
finns en risk med det, men vi slapp zombier.



s> LAGENHETSPRISERNA



ITE DA OCH DA siljs en
av de 65 bostadsritts-
lagenheterna hir i bo-
stadsrittsforeningen
Kronobergsgarden och vi som
bor kvar i huset fir nya gran-
nar. Under ar 2020 saldes 9 av
ligenheterna, vilket dverras-
kande nog var precis lika
mdanga som 4ret fore, och sam-
tidigt fortsatt lite 6ver genom-
snittet pa 7,5 forsiljningar om
aret under de senaste tio aren.

For dessa 9 ldgenheter betala-
des totalt 31.320.000 kronor och
den sammanlagda ldgenhetsy-
tan uppgick till 348 kvadratme-
ter. Genomsnittspriset per kva-
dratmeter hamnade saledes pa
(ovéntat jamna) 90.000 kronor.
Detta att jimfoéra med 4ret in-
nan (2019) nir genomsnittet
lag p4 94.039 kronor — och mel-
lan de tva dren sjonk alltsd pri-
serna med dryga 4 procent.

Man kan ocksa formulera det
som att det gdngna arets priser
ar de femte hogsta i forening-
ens historia. De slds bara av re-
kordaret 2016, precis dver
100.000 per kvadrat, och aret
fore det (2015) precis under
95.000 och efter (2017) precis
6ver 96.000 och naturligtvis
2019.

Detta dr samtidigt en sanning
med viss modifikation for till
en del paverkar storleken pa
de sélda ligenheterna. De rik-
tigt hoga kvadratmeterpriser-
na noteras for de riktigt smé
ligenheterna - och de 4r som
en av de fa tviorna siljs s drar
det ner genomsnittspriset.

15 procent av ldgenheterna ar
nimligen tvior, men de svarar
for knappa 9 procent av ver-
latelserna. (En av tviorna har
dgts av familjen Isaksson se-
dan huset byggdes klart -42,
och en annan tvda av familjen
George sedan -52.) Omvint
kan man notera att den allra
minsta ligenhetstypen »enkel-
rummen« pa 24 kvadratmeter
svarar for ndrmare 35 procent
av flyttarna, men bara 30 pro-
cent av ligenheterna.

Den forsta overlatelsen, hir i
foreningen, med ett kvadrat-
meterpris 6ver 100.000 kronor
genomfdrdes ar 2014 och se-
dan dess finns minst en forsilj-
ning per 4r pa den nivdn. Som-
maren 2016 slogs rekordet
med 120.830 per kvadrat for en
lagenhet pa 24 kvadrat (under
2020 noterades 118.750). Den
dyraste enskilda ligenheten
(och d4 talar vi naturligtvis om
en av tviorna) saldes under
2017 for precis under 6 miljo-
ner.

Normalt brukar man siga att
10 procent av ligenheterna i
en bostadsrittsférening séljs
varje 4r — hir i foreningen 4r
det i genomsnitt drygt 13 pro-
cent. Tre procent av 65 ligen-
heter ger att det sker tva dver-
latelser extra hos oss varje ar —
hur lycklig man nu blir av att
veta just det.

Det dr kanske den myckna
forekomsten av sma ligen-
heter som gor att det omsétts
lite fler ligenheter hér i fore-
ningen 4n i den genomsnitt-

liga bostadsrittsforeningen.
Till de 30 procenten mycket
sma ligenheter kommer nim-
ligen ytterligare 15 procent
nistan lika sma lagenheter (26
kvadratmeter) och det ska jam-
foras med att, av de totalt
40.000 ligenheterna pa Kungs-
holmen, 4r enligt statistiken
bara 6.309 (15 procent) sa kal-
lade enkelrum med kokskap
eller kokvra.

Man kan ocksi notera att for-
sdljningar hér i féreningen var
vildigt ovanliga fram till mit-
ten av 1970-talet — fram till
1960-talets borjan synnerligen
ovanliga. Enligt foreningens
ursprungliga stadgar (som
gillde fram till 1990) skulle
man for att fi bli medlem
betala 10 kronor i medlems-
avgift. Dessa bokfordes pa ett
sdrskilt konto och det gor att
vi nu faktiskt vet hur manga
ligenheter som séldes per ar
mellan 1942 och 1990. De
forsta 15 aren saldes totalt bara
10 ligenheter — och nya
kopare presenterades da alltid
med namn i drsredovisningen.

Ett skél till att vildigt fa ligen-
heter sildes fram till 1968 (30
ligenheter pd 25 4r) var att det
fanns en sirskild lag som reg-
lerade priset pa bostadsritter.
Den tvirumsldgenhet som
1942 upplits (séldes) av fore-
ningen for 7.500 kronor hade
1968 »bara« stigit i pris till
16.000 kronor. 30 ar senare
kostade den 1,3 miljoner — och
under det gingna 4ret (2020)
saldes samma tvaa for precis
over 5,7 miljoner.




|

Samma sak i en mening for dig som har brattom:
Ligenhetspriserna sjonk lite jimfoért med

forra dret men numera ir det snarare
regel 4n undantag med 100.000 pix per kvadrat.



>7% STYRELSEN



AR EN NY ORDFO-

RANDE valdes av sty-

relsen i november

2013, var i stort sett
allt som Du ldst i den hér arsre-
dovisningen okint for henne
och resten av styrelsen. Allt
sedan dess har Ingrid George
varit ordférande i styrelsen och
de tva ordinarie ledamoterna
under senaste iret, precis som
det fore, har varit Michael
Rubinstein och Pia Johansson.
Mans Ménsson valdes in som
suppleant redan sommaren
2015 och Atilla Zeyghami
valdes sommaren 2017.

Det dr angeldget med en stabil
styrelse — och det sdrskilt nir
man gér igenom den typen av
stora utmaningar som den hir
foreningen gjort de senaste
aren — men det dr inte samma
sak som att styrelsen maste
sitta i en evighet. Historiskt
har det ocksa varit ganska stor
omsittning pé styrelseleda-
moter hir i foreningen. Styrel-
sens nuvarande ordférande
har dirfor skapat en arbets-
ordning dér alla, d4ven supple-
anterna, deltar fullt ut i styrel-
searbetet. I formell mening 4r
det visserligen bara de ordina-
rie ledamoterna som har rost-
ratt — men sedan hdsten 2013
har 4 andra sidan alla beslut
fattats i full enlighet, si det
spelar kanske mindre roll.

Foreningsstimmorna de se-
naste ren har beslutat om ett
arvode till hela styrelsen pa
110.000 kronor. Eftersom fore-
ningen hade mycket dilig lik-
viditet beslutade styrelsen re-

dan varen 2014 att tills vidare
inte betala ut sina arvoden —
utan lata pengarna sti kvar
hos foreningen. P4 det séttet
fanns det mojlighet att genom-
fora en del akuta atgirder utan
att 14na upp mer pengar. Sty-
relsen har sedan dess fattat
samma beslut varje ir — for-
utom nir en ledamot flyttade
frin féreningen och dd natur-
ligtvis fick sitt innestdende
arvode utbetalt.

Utover styrelsearbetet sd har
styrelsens ledamoter och
suppleanter sedan sommaren
2014 ocksd skott en mycket
stor del av — det som brukar
sammanfattas som — »forvalt-
ningen«. Detta i grunden for
att foreningen under en period
akut behdvde minska kost-
naderna s mycket som moj-
ligt. Vi visste inte vad det skul-
le kosta att ritta till alla fel och
féoreningen hade mycket dilig
likviditet. Bara en lite storre
akut reparation skulle d4 di-
rekt tomt foreningens kassa.

Med start 2014 skoter styrel-
sen alla 16pande administra-
tiva och ekonomiska arbets-
uppgifter. Exempelvis avise-
ring av avgifter och hyror,
avprickning av betalade hyror,
alla atgirder vid 6verlatelse
och pantsittning, drsbokslut,
arsredovisning, budget och en
massa andra kul saker.

Styrelsen skoter ocksa alla
enklare reparationer sjilva
(allt fran byte av lysror till
klottersanering). Styrelsen har
ocksé hanterat huvuddelen av

det som den tekniska forval-

taren tidigare gjort — atteste-
rat fakturor och handlat upp

tekniska tjdnster for att ta ett
par exempel.

Den hir typen av egenforvalt-
ning dr inte en langsiktigt
hallbar 16sning — vi tycker inte
riktigt att man kan kridva detta
av en styrelse. Det blir ocksa
aningens orittvist nir nigra fa
pa det hir sittet ideellt skoter
forvaltningen — men dér alla i
huset tjinar p4 det. Som det
ser ut just nu rdknar vi dock
med att fortsdtta sd hir dven
under 2022 — men det dr san-
nolikt sista dret med egenfor-
valtning. Vi blir dock aningens
trotta pa oss sjdlva ndr vi inser
att vi tidigare gett exakt sam-
ma 16fte — fast d4 avseende i
vart fall 2019 och 2020 — i ars-
redovisningarna for tidigare 4r.

Aven om styrelsearbetet blir
klart mycket enklare om sam-
ma personer sitter i styrelsen
sa betyder det (tyvirr) inte att
féoreningen kan hindra en sty-
relseledamot frin att till exem-
pel fa arbete i Goteborg och di
ocksa vilja att sélja sin ldgen-
het hir i féreningen. Det kan
lata som ett pahittat exempel —
att nagon frivilligt skulle vilja
att flytta till G6teborg — men
under hosten 2020 fattade
Michael Rubinstein just det
beslutet, och han limnade déir-
med styrelsen efter dryga sju
ar. Under den perioden har
féoreningen bokstavligen gatt
fran kris och elinde till sitt
andra Publishingpris. Tack
Michael, for allt engagemang!




Samma sak i en mening for dig som har brattom:
Foreningens styrelse gor en massa

saker utéver vad man normalt kan f-
orvinta sig, si blir det minst ett ar till.



>»>77%  INFORMATIONSARBETET



ET AR MOJLIGT att det
redan skymtat fram i
texten tidigare, men
for sikerhets skull
tdnkte vi 4nda passa pa att av-
slutningsvis nimna att fore-
ningen under de senare dren
vunnit en del priser; »Arets
byggnadsvirdare«, »Svenska
Publishingpriset«, »Sveriges
bista drsredovisning« och nu
senast under 2020 »Svenska
Publishingpriset« igen.

Gemensamt for dessa utmar-
kelser dr att de i grunden upp-
mirksammar styrelsens arbete
med information. Fran bérjan
var informationsarbetet
betingat av nddvindighet. Det
fanns en massa ekonomiska
surdegar nir vi tog 6ver och di
mdste styrelsen tinka igenom
hur man bést berittar om dessa
for medlemmarna i féreningen.

Styrelsen valde darfor direkt
— faktiskt redan pa sitt forsta
sammantriade — att prioritera
arbetet med drsredovisningen.
Redan den andra (som den
nuvarande styrelsen samman-
stillt) nominerades till finalen
for Svenska Publishingpriset.
Det dr egentligen en tivling
for inbordes beundran dér
kommunikationsbranschen
delar ut pris till sig sjdlva — och
det forvintas helt enkelt inte
hidnda att sm4 bostadsritts-
foreningar publicerar 4rsredo-
visningar som kan mita sig
med de reklambyraproducera-
de som Svenska Kyrkans och
Konkurrensverkets. Det aret
var var drsredovisning den
enda som inte producerats av

en kommunikations- eller re-
klambyra. Den gidngen vann vi
inte! (Aven om det i efterhand
visat sig att vi faktiskt bara var
ett ynka poing efter det drets
vinnare — nigot som vi tyckte
var viktigare da, 4n nu efter att
ha vunnit tva ginger).

Tva ir senare blev vi dnyo
utvalda av juryn till final och
det hir gangen gick det bittre
och féreningen tilldelades
Svenska Publishingpriset for
arsredovisningen 2017. Alla
arsredovisningar vi konkurre-
rade med dven detta 4r var
producerade av reklambyrier
— men vi hade i stillet gjort
allt, inklusive tryck, sjdlva.

Aret efter passade Sveriges
BostadsrittsCentrum (till
vardags SBC, och bransch-
ledande nér det giller forvalt-
ning av bostadsrittsfore-
ningar) p4 att utse var ars-
redovisning for 2018 till »Sve-
riges bista«. I motiveringen
skriver de att vi »bevisar att
arsredovisningen inte behover
vara ett trakigt sjdlvindamal,
utan att den kan vara en litt-
forstdelig och underhallande
grund for den interna demo-
kratin, och samtidigt ett effek-
tivt hjdlpmedel for att mark-
nadsfora de ligenheter som
sdljs i huset«. Och den formu-
leringen 4r vi naturligtvis
extra glada dver, eftersom vi
ocksd ser informationsarbetet
som grunden foér den »interna
demokratin« — att satsningen
pa information ocksd hojer
virdet pa ligenheterna i fore-
ningen 4r en trevlig bieffekt.

En grundtanke med 4rsredo-
visningen har hela tiden varit
att den ska vara sd innehéllsrik
och pedagogisk att man inte
ska beh6va »gi pa drsmotet for
att f4 reda pa vad som hinder i
féoreningen«.

I princip var det samma arbete
med information som styrel-
sen for Svenska Byggnads-
virdsforeningen uppméirk-
sammande nir den utsig fore-
ningen till »Arets byggnads-
vardare«. Sdrskilt kul var det
eftersom ingen annan bostads-
rittsféorening — och inte heller
nigon dgare av flerbostadshus
— har varit aktuell i detta sam-
manhang tidigare.

I motiveringen skriver Bygg-
nadsvardsféreningen om en
»kommunikationsstrategi med
kreativt utformat informations-
material baserat pa bistoriska
arkivuppgifter riktat till fore-
ningens medlemmar som skapar
delaktighet och ett engagemang
kring berdttelsen om busei«.

Lite fortjust rodnade vi ocksd
nir de sd klaimde i med att
»dess styrelse dr en inspirations-
kdlla och ett foredime for andra
Sorvaltare av flerbostadshus«.

Sent hosten 2020 meddelande
juryn fér Svenska Publishing-
priset att vinnare i kategorin
»arsredovisningar« dven detta
ar var just bostadsréttsfore-
ningen Kronobergsgarden.
Deras motivering; »For ett lek-
Jullt och kreativt tidsdokument
som ndr sin malgrupp med en
stor dos bumor«. |




Samma sak i en mening for dig som har brattom:

Foreningen har under de senaste dren

vunnit priser och fatt utmérkelser for —
i forsta hand — det Du just nu ldser.



AVIL

>7% SIFFRORNA



TYRELSEN FOR BOSTADS-
RATTSFORENINGEN
Kronobergsgirden
med organisations-
nummer 702001-2063, far har-
med avge sin knastertorra
arsredovisning for rdkenskaps-
aret omfattande I januari 2020
till och med 31 december 2020.

Verksambet och inriktning
Bostadsrittsforeningen Krono-
bergsgarden dger och forvaltar
fastigheten Grinden 2 -
Kungsholmen, precis invid
Kronobergsparken — i Stock-
holms stad. P4 fastigheten
finns ett hus, firdigbyggt 1942,
med 68 stycken bostadsligen-
heter (en upplaten som hyres-
ritt och tva dnnu inte upplétna
som bostadsritter) samt en
lokal upplaten med hyresritt.

Det ir en tidigare uthyrd lokal
som, i féreningens regi, under
de senaste dren har byggts om
till tva bostadsldgenheter. En
annan lokal har samtidigt
anpassats for att anvindas som
»vardagsrum« och gistligen-
het f6r boende i huset. P4 gir-
den finns 19 parkeringsplatser
uppldtna med arrendeavtal.
Den totala bostadsytan (BOA)
ar 2.422 kvadratmeter och den
totala lokalytan (LOA) 4r 1.279
kvadratmeter (varav 1.219 kva-
drat hyrs ut externt).

Foreningens totala intdkter
under rdkenskapsaret uppgick
till 2.893.623 kronor att jimfo-
ra med 3.006.640 under 2019
och av intékterna bestod nér-
mare hilften (i stort samma
som forra dret) av drsavgifter

frin bostadsrittsligenheterna.
De nigot minskade totala in-
tdkterna motsvaras i stort av
den hyresrabatt som limnats
till lokalhyresgisten under pa-
giende pandemin.

Foreningen 4r skatterittsligt
att betrakta som ett privat-
bostadsforetag — det vill siga
beskattas som »dkta«.

Foreningens fastighet 4r full-
virdesforsidkrad hos Linsfor-
sdkringar i Stockholm, dess-
utom finns en sa kallad all-
framtids-forsdkring, tecknad
hos Stockholms Brandkontor
nir fastigheten byggdes.

Verksambeten under dret
Under 2020 har ett antal reno-
veringsprojekt som egentligen
paborjades under 2019 firdig-
stillts. Det handlar bland an-
nat om byte av samtliga dorrar
och portar i fastigheten. Li-
genhetsdorrarna byttes redan
under 2018 till sikerhetsdorrar
som har en betydande likhet
med de originalddrrar som ri-
tades 1941 av funkisarkitekten
Bjorn Hedvall. Under 2020
byttes ocksa porten mot gatan,
dven hir var utgdngspunkten
att aterskapa den port som satt
hir 1942, men som byttes ut
till en aluminiumhistoria pa
ett glatt 8o-tal.

Hiindelser efter rdkenskapsdret
Med start de forsta ménaderna
av 2020 drar en allvarlig pan-
demi 6ver jorden och liget har
egentligen inte forbittrats nir
denna forvaltningsberittelse
skrivs i maj 2021.

Under det gdngna rikenskaps-
aret har foreningen medgivit
en mindre hyresrabatt géillan-
de den stora lokalen i killaren.
En del av den kostnaden tédcks
av ett statligt hyresstod.

Under viren 2021 kommer
med storsta sannolikhet en
motsvarande rabatt att med-
ges av foreningen och dven
denna kommer att tackas till
en del av statligt hyresstod.

D4 féreningens ekonomi lyck-
ligtvis 4r planerad for att
under ett antal 4r generera
overskott for att ticka tidigare
ars forluster, bor eventuella
hyresrabatter i princip bara
leda till att det tar ldngre tid 4n
forst tinkt att dterstilla det
egna kapitalet. Féreningen har
vidare en betydande likvidi-
tetsreserv i form av en out-
nyttjad checkkredit pa 2 miljo-
ner kronor.

Styrelsen har dock for siker-
hets skull beslutat att stilla in
visst planerat underhill dven
under 2021 for att inte belasta
foreningens likviditet.

Forslag till resultatdisposition
Foreningen gér under riken-
skapsaret en total vinst pa
207.095 kronor. Enligt fore-
ningens stadgar (9§) ska arets
resultat balanseras i ny riak-
ning. Féreningens ansamlade
forlust uppgar efter detta till -
6.908.949 kronor. Styrelsen
foreslar saledes att: stimman
matte besluta att 6verfora
arets vinst om 207.095 kronor
i ny rdkning.




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 2020-01-01 308.250 5.514.250 215.000 875.735  6.913.235
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 2020-12-31 308.250 5.514.250 215.000 923.060  6.960.560
FRITT EGET KAPITAL Balanserad Arets Summa
forlust resultat fritt eget

kapital

Ing&ende balans 2020-01-01 -7.283.472 -7.283.472
Avsattning till fonden for fastighetsunderhall -47.325 - -47.325
Lyft ur fonden for fastighetsunderhall 0 - 0
Férra érets resultat 214.753 - 214.753
Arets resultat - 207.095 207.095
Utgéende balans 2020-12-31 -7.116.044 207.095 -6.908.949

EN KORTFATTAD SAMMANSTALLNING OVER DE SENASTE FEM ARENS VERKSAMHET

Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall

2016 2017 2018 2019 2020
Totala intékter (kkr) 2.788 2.970 2.929 3.007 2.894
Varav bostads-bostadsratter (kkr) 1.295 1.372 1.372 1.372 1.418
Arsavgift per kvadratmeter (kr) 554 587 587 587 607
Genomsnittspris bostadsréatt (kr/kvm)  100.200 96.008 89.077 94.039 90.356
Total beléning (kkr) 10.651 10.576 12.509 12.443 12.443
Total belaning per kvm (kr) 2.873 2.853 3.374 3.357 3.357

Samma sak i en mening for dig som har brattom:
Med tanke pa de trista tabellerna hir
ovan sd var det inte s dumt med de

konstnirliga illustrationerna tidigare, eller hur?



RESULTATRAKNING

+ RORELSENS INTAKTER

AI’SCIVgiHeI’ OCh hyI'OI’
Pandemirabatt hyres|okc||

Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintdkter

- RORELSENS KOSTNADER
Driftkostnader
Séirskilda konsultkostnader
Fastighetsskatt
Underhallskostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

= RORELSERESULTAT

- Resultat fran finansiella poster
Ovriga rénteintakter
Réintekostnader

= Resultat efter finansiella poster

= Resultat fére skatt

Skatt som belastat arets resultat

= ARETS RESULTAT

not 1

not 2

not 3

not 4
not 5

not 6

not 7

2020

2912 269
-162712
144 066

2 893 623

-1 087 531
0

-170 331
-586 476
-144 562
-585 860
-2 574760

318 863

0

-111 768

207 095

207 095

207 095

2019

2874 647
0

131 993
3006 640
-1 044 346
-166 796
-586 769
-144 562
-585 860
-2 528 333

478 307

-263 554

214753

214753

214753




BALANSRAKNING

2020-12-31 2019-12-31
TILGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anléggningstillgéngar
Byggnader och mark not 8 10 705 405 11 291 265
P&gdende nyanléggningar not 9 1923 683 1923 683
Summa anldggningstillgangar 12 629 088 13 214 948
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och kundfordringar 72714 196 588
Ovriga fordringar 20 231 20 232
Férutbetalda kostnader & upplupna intékter not 10 96 933 208 925
Kassa och bank 1881755 724 231
Summa omséttningstillgangar 2071633 1149976
SUMMA TILLGANGAR 14700 721 14 364 924
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Bundet eget kapital
Grundavgifter not 11 308 250 308 250
Upplatelseavgifter not 12 5514250 5514250
Reservfond not 13 215000 215000
Fonden for fastighetsunderhall not 14 923 060 875735
Summa bundet eget kapital 6 960 560 6913 235
Fritt eget kapital
Balanserat resultat not 15 -7 116 044 -7 283 472
Arets resultat 207 095 214753
Summa fritt eget kapital -6 908 949 -7 068719
SUMMA EGET KAPITAL 51611 -155 484
Langfristiga skulder
Skulder fill kreditinstitut not 16 12 442 614 12438 614
Summa langfristiga skulder not 17 12442614 12438 614
Korffristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 0 4000
Leverantdrsskulder 65 399 243 526
Ovriga skulder 472 370 462 846
Upplupna kostnader & forutbetalda intckter not 18 1668727 1371 422
Summa korffristiga skulder 2206 496 2081794

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 700 721 14 364 924




KASSAFLODESANALYS

KASSAFLODE: DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

KASSAFLODE: FORANDRINGAR | RORELSEKAPITALET

Okning/minskning av fordringar
Okning/minskning av kortfristiga skulder

= KASSAFLODE: DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

KASSAFLODE: INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investering i materiella anléggningstillgangar

+ KASSAFLODE: INVESTERINGSVERKSAMHETEN

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av skuld

Nya lan
+ KASSAFLODE: FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
= ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

= ARETS KASSAFLODE

2020

207 095

585 860

235 867
124 702

1157 524

724 231
1881755

1157 524

2019

214753

585 860

-256 503
65 903

610013

-1 188 329

-1188 329

-4 000

-582 316

1 306 547
724 231

-582 316




TILLAGGSUPPLYSNINGAR

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

gadende ar.

Arsredovisningen har upprittats enligt rsredo-
visningslagen och enligt Bokféringsndmndens
allménna rad BENAR 2012:1 »Arsredovisning
och koncernredovisning bendmnt 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 rikenskapsaret 2014 tillimpa K3.

Virderingsprinciper med mera

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

stilld personal, ersattningar géller 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 6vriga anskaffning-
ar sker enligt plan och baseras pa ursprung-
liga anskaffningsvirden och beriknad eko-
nomisk livslingd. Foljande avskrivningstider
tillimpas for materiella anldggningstillgdng-
ar: stamrenoveringen och renoveringen av
gardsbjalklaget (bowlinghallens tak respekti-
ve parkeringens asfalt) skrivs av pa 40 ar, ett
fibernit for bredband pd 10 ar och Dorrar,
Port & Trapphus pd 50 ar. Marken ar inte

foremal for avskrivning.

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

riakenskapsdret redovisas som intikt.




NOT 1: Arsavgifter och hyror 2020 2019
Arsavgifter bostider 1418 183 1372 449
Hyror bostider 36 924 36 924
Hyror lokaler 1301 674 1308 470
Hyror parkeringar 155 488 156 804
Summa drsavgifter och hyror 2912269 2874647
NOT 2: Ovriga rérelseintékter 2020 2019
Ersittning frin medlemmar (verlitelseavgifter) 11 820 9296
Statligt hyresstéd pandemi 81 356 0
Ovriga intikter 50 890 122 697
Summa ovriga rorelseintikter 144 066 131993
NOT 3: Driftkostnader 2020 2019
Lopande reparationer 138 037 102 364
Fastighetsskotsel 20752 16 391
Trappstidning 64 758 61291
Uppvirmningskostnad 375 680 391 051
Vatten- och avloppsavgifter 88588 87132
Elavgifter 62117 85331
Sophdmtning 66 924 66 884
Snoréjning 21274 7 091
Fastighetsforsikring 38 558 36 260
Kabel-tv & Fiber-anslutning 44 413 40152
Kameral forvaltning 37 812 24932
Revision 30 098 31 466
Ovriga forvaltningskostnader 98 520 94 001
Summa driftkostnader 1087531 1044 346
NOT 4: Underhallskostnader 2020 2019
Planerat underhall 586 476 586 769
Summa underhillskostnader 586 476 586 769
NOT 5: Personal och personalkostnader 2020 2019
Styrelse 110 000 110 000
Sociala kostnader 34562 34562
Summa personal och personalkostnader 144 562 144 562
NOT é: Avskrivningar 2020 2019
Investering stambyte 394 375 394 375
Investering gardsbjilklag 82 500 82500
Investering Fiber-bredband 38 833 38 833
Investering Dérrar, Port & Trapphus 70152 70152
Summa avskrivningar 585 860 585860
NOT 7: Ovriga rénteintdkter 2020 2019
Rinta transaktionskonton etc. 0 0
Summa dvriga rinteintikter 0 0




NOT 8: Byggnader och mark 2020-12-31  2019-12-31
Byggnader

Ingiende anskaffningsvirde 1310 000 1310 000
Ingéende avskrivningar -1310 000 -1310 000
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 310 000 -1 310 000
Utgaende planenligt restvirde byggnader 0 0
Investering, stambyte

Ingiende anskaffningsvirde 15 775 000 15 775 000
Ingiende avskrivningar -9 859 375 -9 465 000
Avrets avskrivningar -394 375 -394 375
Utgdende ackumulerade avskrivningar -10 253 749 -9859 375
Utgaende planenligt restvirde stambyte 5521251 5915626
Investering, géirdsbjilklag

Ingéende anskaffningsvirde 3300 000 3300 000
Ingiende avskrivningar -2 062 500 -1 980 000
Avrets avskrivningar -82 500 -82 500
Utgdende ackumulerade avskrivningar -2 145 000 -2 062 500
Utgédende planenligt restvirde gardsbjilklag 1155000 1237500
Investering, fiber

Ingiende anskaffningsvirde 388 326 388 326
Ingéende avskrivningar -77 665 -38833
Avrets avskrivningar -38833 -38 833
Utgdende ackumulerade avskrivningar -116 498 -77 665
Utgéende planenligt restvirde fiber 271828 310 660
Investering, Dorrar, Port & Trapphus

Ingiende anskaffningsvirde 3507 630 2 608 697
Investering / 6verfort frin pigiende 0 898 934
Ingiende avskrivningar -70 152 0
Avrets avskrivningar -70 152 -70 152
Utgaende ackumulerade avskrivningar -140 305 0
Utgiende planenligt restvirde Dorrar & Trapphus 3367326 3437479
Mark 390 000 390 000
Summa byggnader och mark 10 705 405 11291 265
Taxeringsvirde

Taxeringsvirden byggnader 43 400 000 43 400 000
Taxeringsvirden mark 63 916 000 63 916 000
Summa taxeringsvirden 107 316 000 107 316 000
Fastighetens taxeringsvirde kan ocksa delas upp enligt foljande:

Taxeringsvirden bostider 100 000 000 100 000 000
Taxeringsvirden lokaler 7316 000 7 316 000
Summa taxeringsvirden 107 316 000 107 316 000




NOT 9: Pagéende nyanléggningar 2020-12-31  2019-12-31
Ingiende anskaffningsvirde 1923 683 1634 290
Pagéende dorrbyte & 2 nya ligenheter 0 289 393
Summa pagiende nyanliggningar 1923 683 1923 683
NOT 10: Forutbetalda kostnader & upplupna intdkter 2020-12-31  2019-12-31
Fastighetsforsikring 39 704 37989
Ovrigt 57229 170 936
Summa forutbetalda kostnader & upplupna intikter 96 933 208925
NOT 11: Grundavgifter 2020-12-31  2019-12-31
Grundavgifter enligt plan 227 500 227500
Upplitelser 1958 30 000 30000
Upplatelser 1993-2005 50750 50750
Summa grundavgifter 308250 308250
NOT 12: Upplételseavgifter 2020-12-31  2019-12-31
Upplitelseavgifter * 5514250 5514250
Summa upplitelseavgifter 5514250 5514250
* Avser upplitelser under dren 1993-2005.

NOT 13: Reservfond 2020-12-31  2019-12-31
Reservfond 215 000 215 000
Summa reservfond 215 000 215000
NOT 14: Fonden fér fastighetsunderhall 2020-12-31  2019-12-31
Fonden f6r fastighetsunderhall vid arets inging 875 735 828 410
Stadgeenlig avsittning 47 325 47 325
Summa fonden for fastighetsunderhall 923 060 875735
NOT 15: Balanserat resultat 2020-12-31  2019-12-31
Balanserat resultat vid drets ingéng -7 283 472 -7 472 045
Stadgeenlig avsittning till foreningens reparationsfond -47 325 -47 325
Resultat dret innan bokslutsaret 214 753 235 899
Summa balanserat resultat -7116 044 -7283 472
NOT 16: Skulder till kreditinstitut 2020-12-31  2019-12-31
Nordea rérlig rinta 0,5% per 2020-12-31 4512153 4512153
Nordea rorlig rinta 0,52% per 2020-12-31 3136 674 3136 674
Nordea rorlig rinta 0,54% per 2020-12-31 2000 000 2000 000
Nordea rorlig rinta 0,5% per 2020-12-31 2793 787 2860307
Kortfristig del av langfristig skuld 0 -4 000
Summa skulder till kreditinstitut 12 442 614 12 438 614

Av de lingfristiga skulderna har 0 kr en forfallotid lingre 4n 5 4r frin balansdagen.




NOT 17: Stallda sékerheter for skuld till kreditinstitut

2020-12-31  2019-12-31

Fastighetsinteckningar
— varav i eget férvar
Summa stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualférpliktelser

NOT 18: Upplupna kostnader & forutbetalda intéikter

17 794 000 17 794 000
0 0
17794 000 17794 000

Inga Inga

2020-12-31  2019-12-31

Forskottsbetalda avgifter & hyror
Ovrigt

Summa upplupna kostnader & forutbetalda intikter

NOT 19: Héindelser efter rikenskapsérets utgéang

154 643 215120
1514084 1156 302
1668727 1371422

Forvaltningsberittelsen innehaller en redogérelse for visentliga hindelser efter

balansdagen.

Ovanstiende forvaltningsberittelse, balansrikning, resultatrikning

samt forslag till vinstdisposition har enhilligt faststillts av

styrelsen for bostadsrittsforeningen Kronobergsgirden

Stockholm den 28 maj 2021

Lo, R

Ingrid George Pia Johansson
ORDFORANDE LEDAMOT

SUPPLEANT
TJANSTGORANDE

Min revisionsberittelse avgavs den 2 juni 2021
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REVISIONS-
BERATTELSE

Till foreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen
Kronobergsgiarden
Org.nr. 702001-2063

Uttalanden

Jag har utfort en revision av
arsredovisningen fér Bostads-
rittsforeningen Kronobergs-
girden for ar 2020-01-01—
2020-12-31. Foéreningens ars-
redovisning ingér som del xvi1
i detta dokument.

Enligt min uppfattning har
arsredovisningen uppréttats i
enlighet med 4rsredovisnings-
lagen och ger en i alla visent-
liga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella
stillning per den 31 december
2020 och av dess finansiella
resultat for aret enligt ars-
redovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen dr
forenlig med 4rsredovisning-
ens Ovriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att fore-
ningsstimman faststiller
resultatrikningen och balans-
rikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt
International Standards on
Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr obe-
roende i férhallande till for-

eningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis
jag har inhdmtat 4r tillrdckliga
och dndamadlsenliga som
grund for mina uttalanden.

Annan information an
arsredovisningen

Detta dokument innehaller
dven annan information an
arsredovisningen och ater-
finns i delarna 1 till xv1. Det ar
styrelsen som har ansvaret for
denna andra information.
Vart uttalande avseende ars-
redovisningen omfattar inte
denna information och vi gor
inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra
information.

I samband med vir revision av
arsredovisningen dr det vart
ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och
overviga om informationen i
visentlig utstrickning 4r ofor-
enlig med 4rsredovisningen.
Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i ovrigt
inhdmtat under revisionen
samt bedomer om informatio-
nen i 6vrigt verkar innehélla
visentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete
som har utforts avseende den-
na information, drar slutsatsen
att den andra informationen
innehaller en visentlig felak-
tighet, dr vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har an-
svaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en
rittvisande bild enligt rsredo-
visningslagen. Styrelsen an-
svarar dven for den interna
kontroll som de beddmer 4r
nédvindig for att uppritta en
arsredovisning som inte inne-
haller nigra visentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredo-
visningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av férening-
ens formaga att fortsitta verk-
samheten. De upplyser, nir s
ar tillimpligt, om férhillanden
som kan paverka formégan att
fortsdtta verksamheten och att
anvinda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillimpas dock inte
om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppnd en rim-
lig grad av sikerhet om huru-
vida 4rsredovisningen som
helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller pa fel, och att limna
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 revi-
sionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa
grund av oegentligheter eller




Samma sak i en mening for dig som har brittom: Bla,
bla, bla pd minst sagt kranglig svenska,

men det som revisorn vill ha sagt 4r att
han inte sett nigra fel i arsredovisningen.



fel och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan forvintas
paverka de ekonomiska be-
slut som anvéindare fattar
med grund i drsredovisning-
en.

Som del av en revision enligt
ISA anvinder jag professio-
nellt omddome och har en
professionellt skeptisk instill-
ning under hela revisionen.

Dessutom:

+ identifierar och beddmer jag
riskerna for visentliga fel-
aktigheter i 4rsredovisningen,
vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel,
utformar och utfér gransk-
ningsatgirder bland annat
utifrdn dessa risker och in-
hdmtar revisionsbevis som ir
tillrackliga och 4ndamadls-
enliga for att utgdéra en grund
for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en vi-
sentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter dr hégre 4n for
en visentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta age-
rande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldimnanden, fel-
aktig information eller 4sido-
sittande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse
av den del av féreningens in-
terna kontroll som har bety-
delse fér min revision for att
utforma granskningsatgirder
som dr limpliga med hinsyn
till omstindigheterna, men
inte for att uttala mig om

effektiviteten i den interna
kontrollen.

s utvirderar jag lampligheten
i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhéran-
de upplysningar.

e drar jag en slutsats om limp-
ligheten i att styrelsen anvin-
der antagandet om fortsatt
drift vid upprittandet av ars-
redovisningen. Jag drar ocksa
en slutsats, med grund i de in-
himtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon vi-
sentlig osidkerhetsfaktor som
avser sddana hdndelser eller
forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om for-
eningens féormdga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vi-
sentlig osdkerhetsfaktor, mas-
te jag i revisionsberittelsen
fista uppmirksamheten pa
upplysningarna i rsredovis-
ningen om den visentliga osi-
kerhetsfaktorn eller, om sada-
na upplysningar dr otillrackli-
ga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slut-
satser baseras pa de revisions-
bevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittel-
sen. Dock kan framtida hin-
delser eller forhéllanden gora
att en forening inte lingre
kan fortsétta verksamheten.

 utvirderar jag den 6vergri-

pande presentationen, struktu-
ren och innehdllet i drsredovis-
ningen, diribland upplysning-
arna, och om 4rsredovisningen

aterger de underliggande
transaktionerna och hédndelser-
na pa ett sitt som ger en rittvi-
sande bild.

Jag méste informera styrelsen
om bland annat revisionens
planerade omfattning och in-
riktning samt tidpunkten foér
den. Jag maste ocksa informera
om betydelsefulla jiakttagelser
under revisionen, diaribland de
eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag
identifierat.

RAPPORT OM ANDRA
KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver min revision av arsre-
dovisningen har jag dven ut-
fort en revision av styrelsens
férvaltning for Bostadsritts-
foreningen Kronobergsgarden
for ar 2020-01-01— 2020-12-31
samt av forslagen till disposi-
tioner betriffande féreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att forenings-
stimman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltnings-
berittelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna
beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ir obe-
roende i férhallande till fore-
ningen enligt god revisorssed i




Samma sak i en mening for dig som har brattom:
X Annu mera ord, och hir menar revisorn
att han tycker att styrelsen skott sig och
att den bor fa ansvarsfrihet fér det gingna aret.



Sverige och har i dvrigt full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis
jag har inhdmtat 4r tillrdckliga
och dndamadlsenliga som
grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har an-
svaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta
bland annat en beddmning av
om utdelningen ir férsvarlig
med hinsyn till de krav som
féoreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller
pa storleken av féreningens
egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for fore-
ningens organisation och for-
valtningen av foreningens
angelidgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fort-
l6pande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att
tillse att féreningens organi-
sation 4r utformad si att bok-
foringen, medelsférvaltning-
en och féreningens ekono-
miska angelidgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggan-
de sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisio-
nen av forvaltningen, och
diarmed mitt uttalande, ar att
inhimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av siker-
het kunna bedéma om nigon

styrelseledamot i nigot vi-
sentligt avseende:

« foretagit ndgon atgird eller
gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foran-
leda ersittningsskyldighet mot
foreningen

* pd ndgot annat sitt handlat i
strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stad-
garna.

Mitt mél betriffande revisio-
nen av forslaget till dispositio-
ner av féreningens vinst eller
forlust, och dirmed mitt utta-
lande om detta, dr att med
rimlig grad av sékerhet be-
doma om forslaget dr férenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hog grad
av sikerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upp-
ticka atgirder eller forsum-
melser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av forening-
ens vinst eller forlust inte 4r
forenligt med bostadsritts-
lagen.

Som en del av en revision
enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professio-
nellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdll-
ning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen
och forslaget till dispositioner

av foreningens vinst eller for-
lust grundar sig frimst pa revi-
sionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande gransknings-
atgirder som utfors baseras pa
min professionella bedomning
med utgingspunkt i risk och
véasentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pa
saddana atgirder, omraden och
forhallanden som dr visentliga
for verksamheten och dir
avsteg och 6vertridelser skulle
ha sarskild betydelse for fore-
ningens situation. Jag gar ige-
nom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna at-
girder och andra forhallanden
som ir relevanta for mitt ut-
talande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till disposi-
tioner betriffande féreningens
vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsritts-
lagen.

Stockholm 2021-06-02

Bengt Beergrehn
Auktoriserad revisor




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

X Vi dr faktiskt lite oklara 6ver vad detta
| betyder, men viljer att tolka det positivt

eftersom det star sa i alla revisionsberittelser.
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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.
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