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M ÄRKLIGT NOG blev
år 2020 nästan
precis som vanligt
för bostadsrätts-

föreningen Kronobergsgården.
Föreningen tilldelades ett pris
– det är fjärde året i rad – och
så betalade vi av nästan en
kvarts miljon kronor på gamla
förluster. 

Samtidigt blev det ju natur-
ligtvis ett högst ovanligt år för
många i huset – några fastnade
i en annan del av världen och
bodde inte en enda natt här på
S:t Göransgatan. För några av
oss andra blev lägenheten
istället hela vår värld – med
arbetsplatsen i köket.

Pandemin har alltså påverkat
före ningen långt mindre än
väntat. I rent ekonomiska
 termer har den stora hyres -
gästen sluppit att betala hyran
under ett halvt kvartal – en
bowlinghall har det naturligt-
vis kämpigt när samhället
stänger ner – men eftersom
flera i styrelsen arbetat hem-
ma under året, har vi i stället
sänkt kostnaderna för fastig-
hetsskötseln och förvaltning
ytterligare, så årets resultat
hamnar nästan exakt på bud-
get i alla fall.

Hade det nu inte varit för den
stora farsoten så hade vi i
framtiden kanske kommit ihåg
2020 som året då föreningen
vann sitt andra Publishingpris.
Men även här la viruset sordin
på stämningen – för den fest -
liga kvällen på Chinateatern
som normalt markerar pris -

utdelningen förvandlades i år
till en prisstatyett som levere-
rades i ett anonymt post paket. 

Redan för ett par år sedan var
det en kreativ fastighetsmäk -
lare som utsåg Kronobergs -
gården till »Sveriges mest
 prisbelönta bostadsrättsförening«
– och när vi tänkte efter och
kontrollerade, så visade det sig
faktiskt stämma. Inte så kons-
tigt heller kanske med tanke
på vi är den enda bostadsrätts -
före ning som någonsin tillde-
lats utmärkelsen »ÅRETS BYGG-
NADSVÅRDARE« av Byggnads-
vårdsföreningen. Eventuellt
tangerar vi också gränsen för
självupptaget skryt om vi
 lägger till att det naturligtvis
inte finns någon bostadsrätts-
förening som vunnit två
 PUBLISHINGPRIS heller. 

Men mest var det grå vardag
alla dagar på året som gick –
kanske kändes det dessutom
särskilt mycket så, under just
2020 – och bland »måsten« för
styrelsen fanns både radon-
mätning och energideklara-
tion. Radon fanns det nästan
inget av i  huset – och inte så
mycket energi heller. 

Vart tionde år måste nämligen
en fastighetsägare anlita en
särskild expert som samman-
ställer underlag för en »ener-
gideklaration«. Normalt är
detta inget spännande – unge-
fär lika rafflande som den
 deklaration vi årligen lämnar
till skattemyndigheten – men
här i föreningen tog styrelsen
för några år sedan tag i den

 gemensamma energianvänd-
ningen – och nu skulle vi få ett
oberoende betyg på vårt arbe-
te. Då – innan – förbrukade
fastigheten 143 kilowattimmar
energi per kvadratmeter och år
(fjärrvärme och elektricitet). I
den av Boverket nyligen god-
kända energideklarationen
hade förbrukningen sjunkit till
98 kilowattimmar, en minsk -
ning med dryga 30 procent.
För utom att det är bra för mil-
jön är det också väldigt bra för
föreningens plånbok, då kost-
naden för just fjärrvärme utgör
en av de största utgifterna.

Om man ska försöka vara fort-
satt positiv så kan man säga att
en riktigt bra sak med pandemin
sett från föreningens horisont
är att den kom farande redan
2020, för med aldrig så lite tur
är läget under kontroll i början
av 2022. Det betyder att det
finns hopp om att vi tillsam-
mans – alltså på riktigt »till-
sammans« – kan fira när före -
ningen fyller 80 år i slutet av
januari kommande år. 

Men låt oss börja från början…

INGRID GEORGE

PIA JOHANSSON

ATILLA ZEYGHAMI

MÅNS MÅNSSON
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Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Pandemi var trist.  Publishingpris, för
andra gången, var jättekul. Annars i

stort som vanligt här på S:t Göransgatan 64.
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S AMTIDIGT SOM CHEOPS-
PYRAMIDEN högtidligen
invigdes i Egypten tit-
tade S:t Göransgatan

64 upp ur vattnet. I Sverige
var det 1.000 år kvar tills de
hippa skulle överge sten -
yxorna och börja tillverka
verktyg i brons, och vatten -
ytan låg en så där 40 meter
högre än i dag – efter att in-
landsisen tryckt till landet.
Västerbron har sin högsta
punkt 30 meter över vatten -
ytan – och med det inser man
direkt att det som vi i dag kal-
lar Kungs holmen för dryga
4.000 år sedan bestod av ett
antal små klippiga skär. 

Kronoberget (som nu heter
Kronobergs parken) och Kungs -
klippan (som förr hette Kvarn-
berget) blev naturligtvis det
första som bröt vattenytan.
Landhöjningen var en knapp
halvmeter per århundrade och
för varje decennium blev sedan
allt mer av Kungsholmen torr-
lagt. Men det var faktiskt först
på vikingatiden som det blev en
sammanhängande ö – då den
långa viken mellan Rå lambs -
hovsparken och Hornsberg
steg över Mälarens vattenyta.

1288 nämner Magnus Ladulås
– i en bisats eller egentligen
mer exakt som positions -
bestämmelse – Kungsholmen
när han ska beskriva den »lilla
ö« som han avser att donera
till Klara Nunne kloster. Ön i
fråga ligger »öster ut nära Li-
derne«. Med Liderne menade
han, tror en del, det som vi i
dag kallar Kungsholmen. 

Problemet är att »Liderne«
 användes som benämning för
Kungsholmen, men också som
ett samlingsnamn för allt norr
om Stockholm. Liderne kunde
lika gärna avse i vart fall Norr-
malm, Djurgården som Kungs-
holmen. Marken ägs i alla fall
av ett antal adliga familjer som
successivt – precis som herr La-
dulås – donerar marken till
 katolska kyrkan, allt för att vara
riktigt säkra på en bra och
trygg plats i himlen. 

Gustav Vasa tror mer på det
värdsliga och tar rådigt till -
baka Liderne – och »kronan«
som på den tiden var synony-
ma med både »Sverige« och
kungliga familjen, behåller
den sedan i tre generationer
(Karl IX och Gustaf II Adolf)
tills drottning Kristina
 donerar det som då gick som
»Munklägret« till Stockholms
Stad. Staden blir överförtjust
över att få en massa mark. För
när Stockholm mer officiellt
blir Sveriges huvudstad år
1634 bor där drygt 15.000 per-
soner. Bara femtio år  senare
kan man istället räkna ihop
långt över 60.000 invånare. 

»Själva staden och dess för städer
nu för trånga falla och inte till-
räcka åt så många, som lust hava
därpå bygga och bo« som man
då beskrev den akuta bristen
på mark för nya bostäder.
Kungsholmen var på den här
tiden rena bonn-landet – ett
slags vilda västern – med kan-
ske 50 invånare – idag bor här
som bekant långt över 70.000
personer.

Kunglig Majestät fattar således
den 21 juli 1642 det uppenbara
beslutet: »att Munkelägret
skall bebyggas och instängas
med staket«. Staketet byggs
ungefär efter nuvarande S:t
Eriksgatan, det kostar 251 da-
ler, sätts upp av grovarbetare
från Dalarna och är 540 fam-
nar långt. Ungefär en kilome-
ter alltså med dagens mått,
som skilde stad från landsbygd
– och vars viktigaste funktion
var som »tullgräns«. 

Stadstullarna avskaffades så
sent som 1810 – och de sista
resterna efter dem är natur-
ligtvis namn som Norrtull,
 Roslagstull, Hornstull och så
vidare.  Ungefär där Fleming-
gatan skär S:t Eriksgatan låg
tullstationen – där vaktade
man grinden i staketet och
kvarteret fick följaktligen
namnet »Grindwachtaren«.
Grindvaktaren sträckte sig
 ungefär mellan nuvarande
 Fleminggatan och Hantver-
kargatan respektive Fridhems-
gatan och Kronobergsgatan. 

Grindvaktaren delades 1876
upp i flera kvarter – bland
 annat kvarteret Grinden som
ännu i dag omgärdas av S:t
Görans gatan och Fleming -
gatan respektive Kronobergs-
gatan och S:t Eriksgatan.
(Kvarteret Väktaren heter nu
delen närmast mot Fridhems-
plan). Kvarter delas sedan
upp i tomter – normalt en för
varje hus – och bostadsrätts -
före ningen Kronobergsgår-
dens hus står på Grinden
nummer 2.



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Kungsholmen steg långsamt ur havet
efter inlandsisen, och först på 1600-ta-

let blev det en aningens mer bebodd stadsdel. 
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D ET ALLRA FÖRSTA

huset på fastigheten
med det formella
namnet »Grinden 2«

var ett växthus och det beror
helt enkelt på att Grindvakta-
ren under dryga första halvan
av 1800-talet var en handels-
trädgård. 

Jonas och Margaretha Stagman
hade etablerat sig på Kungshol-
men redan tidigt våren 1790 då
de köpte en tomt på ett drygt
hektar efter Hantverkargatan –
i höjd med nuvarande polishu-
set. Även det var en tomt som i
huvudsak användes för kom-
mersiell odling och det var
 tobak som frodigt växte i den
Stagmanska trädgården. 

Ett årtionde senare köper de
också en fjärdedel av Grind-
vaktaren – för totalt 2.994
riksdaler, 21 skilling och 4
runstycken i riksgäldssedlar.
Det är svårt att räkna om vär-
det på pengar över tid så att
jämförelsen blir begriplig och
rätt. Ibland gör man det ge-
nom att räkna ut vad en vanlig
arbetare som då tjänande ihop
en slant skulle tjäna i dag om
han arbetade lika länge. Med
den omräkningen så skulle
 köpesumman i dag motsvara
kanske 30 miljoner kronor.
 Ytterligare ett årtionde senare
köper de ytterligare en fjärde-
del – och då omfattar de två
tomterna i Grindvaktaren lite
drygt 5 hektar. Det måste ha
gått mycket bra för familjen
Stagman – i alla fall i rent
 ekonomiska termer, men
 några barn får paret inte.

1818 börjar en ny dräng hos
Stagman och han heter Eric
Lundberg. Eric gifter sig med
en tjej som heter Christina och
de flyttar då till ett hus som
finns i korsningen av nuvaran-
de Fleminggatan och Krono-
bergsgatan. Den 26 mars 1825
köper så Eric tomterna vid
Grindvaktaren och snart köper
han också gården efter Hant-
verkargatan.

Det som händer sedan är lika
deppigt som förutsägbart. Eric
dör i lungsot den 13 februari
1837 – »bara« 41 år gammal.
Rent statistiskt kan man säga
att han dör i stort enligt tid -
tabell. För på den här tiden var
prognosen för den som lycka-
des med konststycket att över-
leva fram till sin första födelse-
dag – ytterligare 48 år. Men
 eftersom de sanitära förhållan-
dena i städerna var ännu uslare
än på landsbygden så fick man
räkna med att livet i staden
kostade minst fyra eller fem år.
Det kan vara värt att ännu en
gång dra sig till minnes att det
inte var bättre förr, och att den
förväntade livslängden räknat
efter första födelsedagskalaset
har inte långt från fördubblats
på knappa 200 år.

Lundberg lämnar hustru och
två barn efter sig. Sonen heter
Karl Eric Conrad – systern
Sophia Mathilda fladdrar för-
bi, men hon lämnar det jordis-
ka redan 1855 bara 26 år gam-
mal. När Christina dör (»Hjer-
te-fel«) två veckor före jul 1858
ärver sonen alltså allt. Han
 driver sedan verksamheten vi-

dare som trädgårdsmästare.
Den 11 juni 1861 lämnar han in
en ansökan om att få bygglov
för ett »orangeri« – det vill
säga ett uppvärmt växthus – på
en berghäll vänd mot söder. 

Nåväl, Karl håller på familje   -
traditionen och dör i lungsot
den 6 december 1865. Han är
då bara 34 år – och fick inte så
många år här på Kungsholmen.
Hans äldsta barn är bara fem
och hans yngsta blott två. Som
om detta inte vore illa nog så
flyttar barnens mamma med in
i himlen redan i februari 1872.
Enligt vårt sätt att se det,
»bara« 44 år gammal tar lung-
soten även henne. De tre bar-
nen står då föräldralösa och de
ärver inte särskilt mycket för -
utom fastigheterna.

Barnens förmyndare säljer
tomterna i slutet av april 1873
till Aktiebolaget Stockholms
Byggnadsförening. Det före -
taget planerar att bygga en
massa arbetarbostäder och
 delar upp Grindvaktaren i fyra
kvarter där två sedan delas
 ytterligare en gång när Drott-
ningholmsvägen dras fram. 

Några bostadskåkar uppförs,
men byggbolaget avvecklas rätt
snart. Växthuset blir stående
kvar och byggs sedan hjälpligt
om till bostad. Bostadsbristen
var på den här tiden akut och
folk bodde bokstavligen på va-
randra i vilka kyffen som helst.
Först 1885 rivs växthuset av
byggmästaren Gustaf Bengts-
son som då vill bygga ett riktigt
flerbostadshus där. 



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Havsbotten blir ofta bra odlingsmark
och på Kungsholmen fanns, långt fram

på 1900-talet, flera stora handelsträdgårdar. 
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B YGGMÄSTAREN

Bengtsson börjar
bygga, i Stockholms
dåvarande absoluta

utkant, ett bostadshus i sten.
Ett gatuhus (ungefär lika stort
som det hus som ligger här i
dag), men också ett gårdshus.
Gårdshuset var en tunn länga,
knappa 20 fot brett (6 meter),
men lika långt och högt som
gathuset. Ställer man sig på
gården i dag så är det inte så
svårt att föreställa sig hur
gårdshuset anslöt mot gaveln
på huset mot Kronobergs -
parken (det huset byggdes
dock först 20 år senare och var
klart för inflyttning 1905).
Byggmästare Bengtsson lät
 arkitekten Kasper Salin (han
blev senare stadsarkitekt i
Stockholm) rita huset åt sig.
Det var nog ett ganska vackert
hus, men saknade avlopp,
värmdes med kakelugnar och
toaletter fanns i två tvärställda
dasslängor på gården. 

Nu var det ingen direkt pick-
nick att bo här, även om det
fanns ett riktigt hus. Slutet av
1800-talet är en tid av miss-
växt och svält i Sverige (det är
därför som många packar ihop
sitt torftiga lösöre och flyr till
Amerika). De som blir kvar
drar sig till städerna och be -
rättelser om den tidens trång-
boddhet är otroligt deprime-
rande. Det var fullt normalt att
en familj – på två vuxna med
tre barn  –  satt och tryckte i
en lägenhet som bestod av ett
enda spisrum, tog in minst en
inackordering. De första åren
på 1900-talet gör sig kvarteret

Grinden känt som Stockholms
absolut mest tätbefolkade
kvarter. När staden år 1900
gör en undersökning av bo-
stadsförhållandena i ett av
grannhusen, var det ingen som
tyckte 3 personer per rum –
köken inkluderade – var något
att ens kommentera.

Den 24 augusti 1887 finns det
en liten notis i tidningen Afton-
bladet som meddelar att »ny-
byggda egendomen vid hörnet
S:t Eriksgatan och Kungsholms-
gatan med adress nummer 34
Kungsholmsgatan är af gross-
handlaren H. Grönwall försåldt
till fabrikör Otto Dubois för
210.000 kronor«. Grönwall
hade då själv köpt huset mitt i
bygget bara ett år tidigare.
(Kungsholmsgatan numrerades
om vid förra millennieskiftet
och huset fick under en period
gatunumret 48, för att på 1920-
talet blir nummer 64 och på  
70-talet blev S:t Göransgatan).

Bara ett par månader efter det
att Otto köpt huset så inkom-
mer en ansökan om bygglov till
Stockholms stad. Grosshand -
laren i tobak vill nämligen
 bygga om en del av gårdshuset
så att han »medelst en 6 á 8 häs-
tars ‘gasmotor’, [kan] drifva en
excelsior qvarn för snusmalning«.
Så byggs det faktiskt en fabrik i
den del av gårdshuset som lig-
ger åt öster. 

Den 14 januari 1890 är det
dock slut på det roliga. To-
baksfabrikören Otto Dubois
försätts i konkurs vid Stock-
holms Rådhusrätt. Allt han

äger säljs på exekutiv auktion
och den 12 juli har turen kom-
mit till »Tobaksfabriken« på
Kungsholmsgatan 34. Inven -
tarierna i fabriken och ett
 varulager med tobak och di-
verse råvaror för cigarrfab -
rikation säljs i ett utrop.

Det är tobaksfabrikören Emil
Wollert som köper både huset
och fabriken av konkursboet.
Den nya firman fick namnet
»Emil Wollerts Snus- och
 Cigarrfabrik« och verksam -
heten drivs vidare här på
Kungsholmsgatan 34 i några
år. Sedan säljs alltihopa till
grosshandlaren Anders Theo-
dor Barkman som faktiskt le-
ver fram till den 28 mars 1934. 

Tobaksfabrikören A. T. Bark-
man hade sju barn och de
 ärver kåken tillsammans.
Blandade känslor kan man
anta, för huset är i stort sett
fallfärdigt – redan tio år tidi-
gare har gårdshuset förstärkts
med stålbalkar mellan tak och
golv för att inte rasa ihop –
och så råkar huset dessutom
nästan direkt explodera. 

»DYNAMITDRAMA på Kungs-
holmen. HELT HUS I FARA, tio
våningar ramponerade. Atten -
tatorn förintad, familjen undgick
ödet. Mass krossning av fönster-
rutor«, sammanfattar Dagens
Nyheter långfredagen 1936.
Det är bergsprängaren Albert
Andersson som gjort ett försök
att spränga sin fru och dotter i
luften – men det enda han
 lyckas med är att ta livet av sig
själv och totalsabba huset. 



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

På en tomt precis väster om Krono-
bergsparken byggdes i slutet av 1800-

talet ett flerfamiljshus med en tobaksfabrik i.
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S Å RULLAR grävskoporna
in på tomten. För den
andra januari 1939
sålde Anders Theodor

Barkmans sju barn det numera
ordentligt nedgångna huset
för 350.000 kronor, och redan
den 23 november 1940 (samma
dag som Tyskland bombar
Southampton och bara fem
månader efter det att svastikan
hissats på Eiffeltornet), lämnar
byggmästaren Seth Sahlin in
en ansökan om tillstånd »att
uppföra nybyggnad i kvarteret
Grinden N:r 2 i enlighet med
bifogade av Arkitekt Björn
Hedvall upprättade ritningar«. 

1939 blev nästan över 7.000
nya lägenheter färdigbyggda i
Stockholms innerstad – vilket
är ett rekord som faktiskt står
sig än i dag. Tre år senare
byggdes bara 1.200 lägenheter,
varav 226 på Kungsholmen.
En tredjedel av dem var lägen-
heterna i det som skulle bli bo-
stadsrättsföreningen Krono-
bergsgården. Andra världskri-
get förde med sig ett omfat-
tande importstopp och för den
delen även stor ekonomisk
osäkerhet – så det var ju fullt
logiskt att sluta bygga hus.
Hus som inte ens gick att ta
med sig om (kanske då egent-
ligen »när«) tysken skulle
komma, eller bomberna börja
falla, var plötsligt inte lika in-
tressant att äga. 

Ett skäl till att Seth Sahlin
trots rådande oro vågar bygga
huset är antagligen att en kille
som heter Hugo Engelbrecht
står bredvid och tjatar. Hugo

Engelbrecht brinner nämligen
för bowling, är medlem i Sve-
riges landslag, och beskrivs i
pressen omväxlade som »ini-
tiativkraftig«, »energisk« och
»otålig«. 

Bowling är sporten på modet –
statsministern Per Albin Han-
son och delar av kungahuset
föregår med gått exempel –
och det är otroligt ont om bow-
linghallar och folk får köa för
att få spela. Fredagen den 15
augusti 1941 kallar Hugo
Engel brecht till presskonferens
och dagen efter rapporterar
morgontidningarna att »allt nu
äntligen är klart för den nya
storhallen, Kungsholmsgatan
64, där arbetena nu bedrives
under högtryck« och fortsätter,
»redan hösten 1939 hade man
allt klart att sätta i gång sen så
kom kriget och omöjliggjorde
detta.« Men »Engelbrecht gav
sig inte« skriver Svenska Dag-
bladet och Aftonbladet noterar
att andras planer grusats för att
»ingen tillnärmelsevis haft
Engelbrechts energi«. 

Det är byggfirman Gumpel &
Bengtsson som bygger huset
och den 17 mars 1942 är hela
huset färdigbyggt och besikti-
gas av staden »utan anmärk-
ning«. Några dagar senare på
långfredagen (allt viktigt hän-
der tydligen på den dagen här)
inviger så Prins Eugen och just
statsminister Per Albin Hans-
son den nya bowlinghallen. 

»Men vi hysa inte bara glädje,
utan framför allt tacksamhet,
för att det under nuvarande

orosförhållanden varit oss för -
unnat att fredligt få ägna oss
även åt vår kära bowlingsport
och i dag kunna berika den-
samma med denna nya hall«,
sa någon högtidligt.

Prinsen rullade första klotet,
men snubblade till och träffa-
de inte många käglor – besvi-
kelsen i den nymålade bow-
linghallen gick att ta på. Andra
försöket gick bättre och det
ropades unisont »strike« och
Kungsholmshallen var invigd.
Dagens Nyheter rapporterar
dagen efter – i en annan tid
före #fakenews – att; redan
första slaget blev så lyckat att
man under publikens våldsam-
ma applåder noterade en stri-
ke. Alla var dock eniga om att
»Kungsholmshallen [är] – Den
nya högborgen för svensk
Bowling«.

Något tidigare, lördagen den 31
januari 1942 bildades formellt
bostadsrättsföre ningen Krono-
bergsgården. Fabrikör Joel Da-
vidson, försäljningschefen
Martin Lidstam, posttjänste-
mannen Harry Dane och herr
Sven Boklund håller konstitu-
erande styrelsemöte och antar
föreningens första stadgar.
(Kul att veta är, att Danes barn-
barnsbarn bott i Danes barn-
barns lägenhet här i före ningen
under året som gick.)

När huset är i det närmaste
helt färdigbyggt, i slutet av
mars 1942, så köper bostads -
rätts föreningen mark och hus
av Seth Sahlin för 1.665.000
kronor. 



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Ett 60 år gammalt hus i dåligt skick
rivs för att man ska kunna bygga en

bowlinghall med vidhängande nytt funkishus. 



VI.

ț  A R K I T E K T E N



N ÄR BYGGMÄSTAREN

Seth Sahlin planerade
för att bygga ett nytt
hus på Kungsholms-

gatan 64, så var det nog ingen
som helst tvekan om vilken ar-
kitekt som han först tänkte på.
Året innan började han nämli-
gen bygga ett hus på Upp-
landsgatan 80 – ett hus ritat av
arkitekten Björn Hedvall – och
under bygget blev byggmästa-
ren själv så kär i huset att han
köpte det. De hade också redan
tidigt i karriären samarbetat i
Linköping, dit Seth Sahlin »ut-
vandrade« åren 1912 och 1913
för att bygga hus. 

Björn Hedvall var osannolikt
produktiv. I det område som
begränsas av S:t Eriksgatan,
Hantverkargatan och Norr
Mälarstrand är mer än vart
femte hus ritat av honom.
Norr Mälarstrand 56, med sin
typiska fasad, brukar ofta vara
illustration när man vill visa
ett riktigt typiskt funkishus. 

Om man fortsätter efter Norr
Mälarstrand in mot stadshuset
och passerar Kungsholms torg
så kommer man efter att ha
gått förbi två tvärgator till
vänster fram till »Kungsholms
hamnplan«. Där med adressen
Norr Mälarstrand 20 ligger ett
synnerligen typiskt funkishus
– någonstans beskrivs det som
»Stockholms innerstads bästa
exempel på funktionalistisk
stadsbebyggelse«. Långa bal-
konger och listigt placerade
fönster i husets hörn, och så en
liten låda med stora fönster på
taket (som nästan ser tillbyggd

ut, men som funnits som atel-
jévåning från början). Det hu-
set är ritat 1928 och således ett
mycket tidigt funkishus –
Stockholmsutställningen, där
funkisen slog igenom, hölls
först två år senare. 

Nästa hus efter Norr Mälar-
strand (med nummer 18) ser
helt annorlunda ut, men är
faktiskt också ritat av Hedvall
och det året efter. Formmäs-
sigt är det närmast ett steg
bakåt mot klassicismen. Men
det är faktiskt inte slut med
variationen där, för kvarteret
avslutas (två hus ligger mellan
som inte är ritade av Hedvall)
med ytterligare ett hus signe-
rat Hedvall och det ritat redan
1927 – och det är ett traditio-
nellt hus som egentligen inte
sticker ut alls. Ett kvarter, tre
hus i det närmaste bredvid va-
randra, ritade tre år i följd –
men det är helt omöjligt att se
att det är samma extremt
mångsidige arkitekt.

Står man i korsningen S:t
Eriksgatan och S:t Göransga-
tan så ser man tre hus signe-
rande arkitekten Hedvall: Na-
turligtvis huset som vi bor i på
S:t Göransgatan 64. Huset med
rundad fasad som ligger i kors-
ningen mot Fridhemsgatan,
det som i bottenvåningen har
en affär som bara säljer hjul,
byggdes 1936 (från början
fanns här en bensinstation
med pumparna i en gång ge-
nom det som i dag är butiken).
Huset med bingo hallen på S:t
Eriksgatan 31 innehöll från
början biografen Alcazar – som

invigdes annandag jul 1937 och
stängdes precis innan jul 1972.

Att han har ritat biografen är
heller ingen slump. Björn
Hedvall är nämligen den
svenska arkitekt som ritat flest
biografer. Ugglan, Park (finns
kvar på Sturegatan 18), Peli-
kan, Essinge-Bio, Royal (låg
på Kungsgatan, men är nu om-
byggd), Paraden, Plaza, Carl-
ton och Grand (finns kvar på
Sveavägen) för att bara nämna
några i Stockholm. Och så na-
turligtvis nöjespalatset Metro-
pol som låg i det hus bredvid
stadsbiblioteket som i dag in-
rymmer Hard Rock Café. Här
fanns inte bara en biograf och
teater, utan också lyxig restau-
rang, café och elegant festvå-
ning. Metropolhuset byggdes
faktiskt delvis före Asplunds
stadsbibliotek, men Björn
Hedvall valde graciöst att an-
passa huset efter den blivande
grannen. Fasaden på Metropol
fick horisontella band, »annars
dödar det här nästan hela det hu-
set [biblioteket]« berättade
Hedvall många år senare. 

I en bok om svensk arkitektur-
historia kan man läsa att Björn
Hedvall »utmärkte sig för
självständiga, funktionella lös-
ningar med stilsäkerhet och
elegans i 20-talets ny -
klassicism samt i 30- och 40-
talets funktionalism«.

– »Om inte han [som beställt hu-
set] vill som jag vill, så ger jag
fan i honom och ritar inte huset«,
sa Björn Hedvall i en intervju i
mitten på 1970-talet.



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Huset på S:t Göransgatan 64 är ritat av
funkisarkitekten Björn Hedvall som

också ritat en massa andra fina hus och biografer.



VII.

ț  B Y G G N A D S M E D V E T E N H E T E N



E FTER ATT HA LÄST så
här långt vet Du en del
om bostadsrättsföre -
ningen Kronobergs-

gården – faktiskt vet Du bra
mycket mer än någon överhu-
vudtaget visste, för bara några
år sedan. På hösten 2013 tog en
helt ny styrelse över driften av
föreningen, och även om det
då fanns en hel del allvarliga
problem att ta tag i, så valde vi
ändå att i vår planering för de
närmaste årens arbete att prio-
ritera »byggnadsmedveten-
het«. Begreppet – som vi tror
att vi uppfunnit själva – bör-
jade som en idé om att ge huset
en identitet. I något tidigt ar-
betsdokument beskrev vi i sty-
relsen det lite svävande som –
»bygga ett varumärke kring före -
ningens hus och då särskilt lyfta
husets kvalitéer och historia«.

För att skapa den här »bygg-
nadsmedvetenheten« behövs
egentligen inga stora åthävor.
Det kan räcka med att damma
av kunskapen om vem som
 ritat huset – häpnadsväckande
få vet vem som ritat huset de
bor i och det trots att det tar
fem minuter att utreda. Den
kommunala »byråkratin« är
också ofta nedlusad med kun-
niga personer som kan hjälpa
till (Stockholms Stadsarkiv har
hjälpt oss otroligt mycket).

Om man ska konkretisera det
något luddiga begreppet
»byggnadsmedvetenhet« så
kan vi dra ett exempel: Källar-
korridoren ut mot gården
 behövde målas om. Vi valde då
att måla den i samma arga

ärtgröna färg som den hade
från början. Vi berättade den
historien när vi aviserade om
målningen, la med en lapp om
samma sak när vi skickade ut
månadsavierna och satte dess -
utom upp en skylt. En enkel
ommålning av en källarkorri-
dor blir – om man tänker
 igenom det lite – en grej som
skapar just medvetenhet. 

Även i lite större projekt som
när den på 1980-talet ersatta,
porten mot gatan behövdes
bytas så fanns inspiration att
hämta i det som varit. Gamla
fotografier togs fram och
 portar i original, som överlevt
på andra hus ritade av Björn
Hedvall och byggda av Seth
Salin ungefär samtidigt, an-
vändes som inspiration för att
återskapa en »originalport«. 
Nu var det inte bara de boende
i huset som uppmärksammade
detta arbete. Svenska Bygg-
nadsvårdsföreningen är som
det brukar heta branschledan-
de när det gäller frågor om att
bevara, vårda och utveckla det
kulturarv som finns i hus. De
delar varje år ut utmärkelsen
»Årets byggnadsvårdare« till
den som gjort särskilda insat-
ser inom detta område. 2017
blev första gången någonsin
som en bostadsrättsföre ning
tilldelades utmärkelsen – och
faktiskt också första gången
någonsin som »Årets bygg-
nadsvårdare« sysslar med att
förvalta ett flerbostadshus.

I motiveringen skriver
Byggnadsvårds f  öre ningens
styrelse: »Bostadsrättsföre -

ningen Kronobergsgården har
utvecklat en kommunikations-
strategi med kreativt utformat
informationsmaterial baserat
på historiska arkivuppgifter
riktat till föreningens medlem-
mar som skapar delaktighet
och ett engagemang kring be-
rättelsen om huset … Bostads-
rättsföreningen Kronobergs-
gården och dess styrelse är en
inspirationskälla och ett före-
döme för andra förvaltare av
flerbostadshus.«

I förberedelserna inför tack -
talet, som skulle hållas  inför en
massa fackfolk på byggnads -
vårds före ningens konvent,
upptäckte styrelsen dock att
det egentligen inte var något
nytt som vi uppfunnit. Grund-
tanken är istället precis lika
gammal som huset – om inte
äldre. Det finns nämligen en
bok som heter »Den äldre folk-
liga bebyggelsen i Stockholms -
trakten«. Den kom ut i en upp-
laga 1941. 

Förordet är skrivet av Martin
Olsson som i skrivande stund
var sekreterare i Rådet till
skydd för Stockholms skönhet
– det som vi i dag slarvigt
 kallar »Skönhetsrådet«. Där i
förordet sammanfattar den
blivande riksantikvarien det
som vi trodde att vi hade upp-
funnit, i en enda pregnant
 mening: 

»Erfarenhet har visat, att kun-
skap om minnesmärkena och de-
ras historia hos  stadens styresmän
och hos den stora allmänheten
 utgör deras säkraste skydd«.



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Det är roligare att bo i ett hus som man
vet lite om, på en plats som man vet lite

om, vi kallar det »Byggnadsmedvetenhet«.



VIII.

ț  S K AT T E S K I T



M EN VÄNTA NU,
 utmärkelser i all
ära, men vad exakt
menar styrelsen när

den i förra kapitlet skriver att
det fanns »en hel del allvarliga
problem att ta tag i«? 

Som vi redan nämnt tillträdde
en helt ny styrelse sent under
hösten 2013. Den person som
då varit ordförande i styrelsen
under närmare ett kvarts sekel
flyttade från föreningen och
samtliga övriga ledamöter
hade valts in bara ett par må-
nader tidigare. Det stod snabbt
klart att det företag som under
25 år (Castor  Förvaltning i
Sundsvall) skött förvaltningen
av före ningen var, för att for-
mulera det diplomatiskt, helt
genomuselt. Många av de råd
som de under åren givit före -
ningen var helt käpprätt fel.
Den dåvarande auktoriserade
revisorn som skulle granska
förvaltningen bodde, visade
det sig snart, tryggt i förvalt-
ningsbolagets ena ficka. 

Årsredovisningen för 2012 –
och för den delen även tidiga-
re år – innehöll en massa stora
fel och gav en helt felaktig bild
av föreningens ekonomi.
 (Nästan alla de här felen är i
dag fixade så vi skriver inte så
mycket om dem. Är man sär-
skilt intresserad så kan man
leta fram styrelsens årsredo-
visningar för 2013 och 2014
som är rena orgier i elände.) 

Ett särskilt allvarligt problem
– som också kommit att bli
styrelsens i särklass viktigaste

uppgift de senaste åren – var
»före ningens skattemässiga
status«. Det handlar i grunden
om att en bostadsrättsföre ning
i skattemyndighetens ögon
kan vara antingen »äkta« eller
»oäkta«. Det är en krånglig
skatteteknisk fråga – som är
svår att göra underhållande i
skrift. 

Synnerligen förenklat kan
man säga att skillnaden i skat-
tekostnad för bostadsrättsföre -
ningen Kronobergsgården och
dess medlemmar om förening-
en är oäkta istället för äkta är i
runda slängar 1,5 miljoner
 kronor per år (jo just det, mil-
joner). Eftersom föreningen
och dess medlemmar i detta
sammanhang är synonyma så
handlar det om ökade kost -
nader på en så där 25.000
 kronor per lägenhet och år.
Problemet här var att före -
ningen var klart »oäkta« men
trodde att den var »äkta«. (Vill
man läsa mer om skattereg -
lernas utformning och historia
så gav styrelsen ut en liten fol-
der med titeln »Taxerings -
massakern« hösten 2014.)

Avgörande för skattemyndig-
hetens bedömning är förhål-
landet mellan föreningens in-
täkter från bostadsrätter och
intäkterna från lokaler (vilket
är så förenklat att den jurist
som läser detta får en tår i
ögat). Är lokalhyrornas andel
för stor så är föreningen oäkta
– och i vart fall i början av
2014 var vi oäkta. 

Panik!

Konsekvenserna av att beskat-
tas som oäkta är så katast ro -
fala att styrelsen drog i alla
tillgängliga spakar. En av dem
– den mest självklara – var att
utreda om några lokaler kunde
byggas om till bostäder. Ett
problem här var naturligtvis
att alla lokaler (det fanns då
två förutom bowlinghallen)
redan var uthyrda och att
 dessutom bara en av dem (till
vänster i trapphuset) egentli-
gen var möjlig att bygga om
till bostäder. 

Ett lokalhyresavtal kan man
som hyresvärd inte heller säga
upp hur som helst, utan att
 riskera tvister med hyresgäs-
ten och i förlängningen stora
skadestånd. Styrelsen fundera-
de ut en strategi och en
styrelse ledamot satte sig ner
och förhandlade med hyres-
gästerna. Hon hade »tur« och
lyckades mot alla odds rätt
snart få ihop överenskommel-
ser som innebar att de två
 lokalerna skulle bli tomma ef-
ter ett drygt år. 

En arkitekt tog därefter fram
ett förslag på hur lokalen skul-
le kunna byggas om till två
 ettor. En lägenhet på 27 kva-
dratmeter (in mot gården) och
en på 34 kvadrat (mot gatan).
Nu är de nya lägenheterna
 sedan en tid helt klara, men
precis när annonser var på väg
ut kom pesten – så styrelsen
beslutade att avvakta med
 försäljningen eftersom mark -
naden är osäker och föreningen
klarar sig bra utan en för sälj -
ning i panik. 



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

En bostadsrättsförening kan beskattas
som »äkta« eller som »oäkta«, det sena-

re skulle bli bra mycket dyrare för oss. 



IX.

ț  O AV S I K T I G H E T E R



D ET VAR ALLA »till-
gängliga spakar« som
styrelsen drog i för
att puffa föreningen

åt rätt skatterättsliga håll.
Även dessa har faktiskt lett till
positiva konsekvenser för
före ningen och för oss som bor
här.

Den ena lokalen – på entré-
plan närmast S:t Eriksgatan –
blev som vi redan berättat två
nya bostadslägenheter. Den
andra lokalen som ligger på
samma våning, men närmast
Kronobergsparken – har ett
stort skyltfönster och var en-
ligt de ursprungliga ritningar-
na på huset tänkt som »butik«.
I telefonkatalogen från 1952
finns här också »Skandinavis-
ka Kompaniet« vars verksam-
het, i en tid när man betalade
per bokstav, beskrevs så här:
»Fabr:on o. imp. av herr-
ekip.artikl.«. 

Därefter har lokalen hyrts ut
till lite olika verksamheter –
bland annat en trafikskola. I
samband med att lokalen
byggdes om för några år sedan,
av den tidigare förvaltningen,
»råkade« man ta bort och byg-
ga för nödutgången från bow-
linghallen som går bredvid
 lokalen. Under ett antal år
 slutade nödutgången därför
bokstavligen i en vägg – något
som gjorde den då nyvalda
 styrelsen ordentligt orolig. 

Här fanns naturligtvis ett pro-
blem i att en del av lokalen
som hyrts ut nu måste brytas
upp och återställas som trap-

pa. Men då föreningen ändå
lyckades komma överens om
att hyresavtalet skulle upphöra
så kunde nödutgången snabbt
och billigt återställas. 

En del av den här lokalen har
också byggts om till en gäst   -
lägenhet – där man som boen-
de i huset tillfälligt kan inrym-
ma släktingar eller besökare.
Dubbelsäng, med en kokvrå
och ett badrum – ger en stan-
dard i nivå med ett normalt
hotellrum. Många av förening-
ens medlemmar har redan an-
vänt det som vi valt att kalla
»gästhemmet Sextiofyran« –
och de allra flesta har också
vant sig vid att det inte finns
något fast pris – utan man be-
talar »vad man tycker att det
varit värt« till föreningens
Swish-konto. Alla pengar som
kommer in där används så för
kostnader förknippade med
att hålla »gästhemmet« i
gång.

Resten av lokalen (med det
stora skylt föns tret) kommer
att fungera som extra »var-
dagsrum« för oss som bor i hu-
set. Många bor nämligen i små
lägenheter, och tanken är att
vardagsrummet ska kunna an-
vändas »i ett naturligt sam-
band med bostäderna« – kom-
pisar på fika, sitta och plugga
eller jobba, eller helt enkelt
kolla på en film tillsammans. 

På föreningens innergård
finns också nitton parkerings-
platser och ett gäng av dem
var tidigare uthyrda till grann-
fastigheternas ägare. En par-

kering som hyrs av en bostads -
rätts havare är en intäkt på den
äkta sidan, men en parkering
som hyrs ut externt är en in-
täkt på 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 kö
för parkeringsplats. Efter en
del pyssel kunde alla externa
avtal avslutas och tur var väl
det, för nu – bara bostadsrätts-
havare hyr – så finns det ändå
en kö. 

Även de nya säkerhetsdörrar-
na är en konsekvens – om än i
flera steg, men ändå – av det
skatterättsliga arbetet. Det
blev ekonomiskt möjligt att i
föreningens regi under hösten
2018 genomföra ett byte av
samtliga dörrar när bygglovet
för de två nya lägenheterna
beviljades. Bytet av alla dörrar
kostar nämligen lite drygt två
miljoner kronor, vilket mot-
svarar inte ens en ny lägenhet.
På så sätt används ju också de
pengarna till en investering i
något som höjer fastighetens
värde.

De nya dörrarna är special -
tillverkade av företaget Torte-
rolo och utseendemässigt till
förväxling lika de arkitekt -
ritade originaldörrarna (de var
också klädda med faner i röd-
bok efter ritningar av arkitek-
ten Björn Hedvall 1942). Men
den nya dörren, som känns
mer som en kassa skåpsdörr än
som en lägenhetsdörr, är både
en extra ljudisolerad och god -
känd säkerhetsdörr i klass 4. 



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Arbetet med att göra föreningen »äkta«
har också fört med sig en gäst lägenhet,

en nödutgång och säkerhetsdörrar. 



X.

ț  U N D E R S K O T T E N



D EN SOM 1942 köpte en
tvårumslägenhet på
65 kvadratmeter här i
föreningen betalade

7.500 kronor och avgiften var
under första året 127 kronor
och 50 öre i månaden. 1991 var
månadsavgiften för samma lä-
genhet 133 kronor och 33 öre –
och då hade den varit oföränd-
rad sedan första juli 1962.

50 år med oförändrade avgif-
ter, var till en del möjligt ge-
nom att hyresinkomsterna
 under samma period steg med
1.300 procent. Från lite knappt
60.000 kronor per år 1942 till
över 700.000 kronor under
1991 (då fanns det också 15
 hyreslägenheter kvar i huset).
Ungefär vid den här tidpunk-
ten tog en (annan) ny styrelse
över föreningen – och de ge-
nomförde en omfattande upp-
rustning och renovering av
 huset. Här skedde renovering
av alla badrum, alla ledningar
och rör i huset (det som nor-
malt kallas stambyte), en väl -
behövlig fasadrenovering och
något senare också en renove-
ring av gårdsbjälklaget (det vill
säga parkeringen, eller om man
så vill bowlinghallens tak). 

De tidigare låga avgifterna
hade dock inte alls tagit hän-
syn till att huset skulle behöva
dessa renoveringar, så alla
pengar som behövdes fick lå-
nas upp. Mellan 1991 och 1995
höjdes också avgifterna med
2.100 procent – från 133 kro-
nor i månaden (för tvåan) till
2.860 kronor i månaden. Efter
bara ett par år sänktes dock

avgifterna med 30 procent –
och på den nivån kom de
 sedan att ligga kvar till 2014.
Problemet var bara att den här
sänkningen kunde ske därför
att man, för att låna ett ameri-
kanskt uttryck, hade »cooked
the books«. Förvaltningen
hade riggat bokföringen för att
kunna sänka avgiften, men i
verkligheten gjorde förening-
en varje år stora förluster. 

Årsredovisningen för 2013 var
den första på väldigt många år
som granskades av en obero-
ende auktoriserad revisor. Den
kom därmed att innehålla
mycket stora rättelser. De sto-
ra förluster som de alltför låga
avgifterna skapat kom »plöts-
ligt« i dagen – och redan tidigt
blev det uppenbart för styrel-
sen att avgifterna måste höjas
kraftigt för att föreningens
ekonomi skulle komma i ba-
lans. För att inkomsterna skul-
le vara lika stora som kostna-
derna krävdes höjningar på
närmare 50 procent – det vill
säga i praktiken till nivån före
sänkningen 2001. 

Inför 2017 gjordes den sista
återställande höjningen och
föreningens ekonomi är nu i
balans. Kvar som ett minne av
närmare 15 år med för låga av-
gifter finns nu en post i ba-
lansräkningen med de samlade
förlusterna på i storleksord-
ningen 8 miljoner kronor.

Detta betyder i praktiken att
vi som bor här nu och i framti-
den kommer att få betala en
del av driftskostnaderna för

dem som bodde här det första
dussinet år på det nya årtusen-
det. De fick bo väldigt  billigt –
30 procent för billigt ungefär –
och som en konsekvens får vi
betala mer. I  styrelsens nuva-
rande budgetarbete så räknar
vi med att  under de närmaste
20 åren  betala av dessa gamla
förluster – och det finns det
också ekonomiska förutsätt-
ningar för med dagens avgifts-
nivå. 

Nu är de gamla förlusterna
 ärligt och korrekt redovisade i
bokföringen och avgifterna
höjda så att föreningens eko-
nomi är i balans. Man bör då
observera att de gamla synder-
na inte är något egentligt
 problem längre. Visserligen
har bostadsrättsföreningen
Kronobergsgården ett så kallat
negativt eget kapital – men
det är å andra sidan inte sär-
skilt ovanligt bland bostads-
rättsföreningar i Stockholms
innerstad. Till en del är detta i
vårt fall också en bokförings-
teknisk fiktion, eftersom före -
ningens hus enligt redovis-
ningsreglerna är upptaget till
0 kronor i bokföringen.

Vad är det då värt på riktigt,
undrar någon. Tja, som bo-
stadsrätter en kvarts miljard
ungefär – men om man tänker
sig att huset såldes som hyres-
hus, så ger taxeringsvärdet på
dryga 100 miljoner kronor en
indikation. Det ska enligt
 konstens alla regler utgöra 75
 procent av ett tänkt mark-
nadsvärde – alltså omkring
150 miljoner.



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Under många år var avgifterna för låga
och föreningen gjorde stora förluster.

Nu är detta tillrättat och ekonomin i balans. 



XI.

ț  AV G I F T E R N A



E N EKONOMI I BALANS

betyder dock absolut
inte att avgifterna nu
kommer att vara

 oförändrade i 20 år. Själva
 affärsidén med en bostads-
rättsförening är nämligen att
ett gäng personer sluter sig
samman för att äga och för-
valta ett hus – där de sedan
bor till självkostnadspris. 

I våra stadgar beskrivs detta
lite tillkrånglat som att före -
ningens syfte är att »främja
medlemmarnas ekonomiska in-
tressen genom att i föreningens
hus upplåta bostadslägenheter och
lokaler under nyttjanderätt och
utan tidsbegränsning«. Själv-
kostnadsprincipen innebär att
bostadsrätternas årsavgifter
helt enkelt motsvarar de ge-
mensamma kostnader (allt
från försäkring, räntor och
uppvärmning till lysrören i
trapphuset) som inte täcks av
andra intäkter som exempelvis
hyror från lokaler. 

När priset på något – säg lys-
rör – stiger så måste avgifter-
na höjas i motsvarande mån.
Riksbanken kalkylerar med en
inflation på 2 procent per år
vilket betyder att avgifterna
normalt (i alla världens
bostadsrättföre ningar) bör (läs
»ska«) höjas med ungefär så
mycket. Inflation är nämligen
inget annat än ett tillkrånglat
ord för att priset på lysrör (och
allt annat) stiger. Det är märk-
ligt nog trots detta ganska
vanligt att bostadsrättsföre -
ningar (även den vi bor i) stolt
berättar om »10 år med oför-

ändrade avgifter« – som om
det vore något bra.

En annan viktig parameter här
är kostnader för underhåll.
När föreningen köpte huset av
Seth Sahlin så betalade vi 1,31
miljoner kronor för huset och
ytterligare 390.000 kronor för
marken. Ekonomerna säger att
själva huset håller i 66 år och
därmed räknar man bort 1,5 %
av värdet varje år. Det blir en
kostnad som kallas »avskriv-
ning« och 2008 räknades den
sista avskrivningen bort och
huset tas sedan dess upp till
just 0 kronor i balansräkning-
en. Avskrivningarna motsva-
ras också av en faktisk förslit-
ning och för att huset inte ska
falla ihop krävs underhåll och
reparationer. Dessa sker ofta i
klump – exempelvis stambyte
– och därför måste föreningen
löpande spara till framtida un-
derhåll. Något som inte går om
avgifterna är för låga. 

1991 fanns inget sparat och
2012 – 20 år efter de stora
 renoveringarna – var det sam-
ma sak igen. Föreningens
»fond för yttre underhåll«
uppgick per den sista decem-
ber 2013 till 539.110 kronor –
och i realiteten är det ingen-
ting. För att sätta beloppet i
perspektiv kan nämnas att
 under åren 2014 till 2020 har
styrelsen köpt underhåll för
nästan 4 miljoner kronor
(3.736.130 om man ska vara
 exakt) och då har inget under-
håll utförts. Det kan låta mot-
sägelsefullt, men under dessa
år har faktiskt bara akuta

mindre reparationer genom-
förts. 

Det har nu gått 25 år sedan
stambytet och normal visdom
i byggbranschen säger att in-
stallationerna då har 25 års
teknisk livslängd kvar. (Den
första generationen avlopps-
ledningar här i huset höll ju
tidtabellsenligt i 49 år). År
2041 eller någonstans dä-
romkring kommer det alltså
vara dags för nytt stambyte. 

På samma sätt som man kan
räkna in stambyten vart fem-
tioende år, kan man göra med
allt annat i ett hus. När man på
det här sättet systematiskt lis-
tar när varje byggnadsdel mås-
te åtgärdas och ungefär vad
det kommer att kosta så får
man det som byggingenjörer-
na brukar kalla en »under-
hållsplan«. Arbetet med att ta
fram en sådan underhållsplan
är ganska tidskrävande och
kostar också en del om det ska
 göras professionellt. En under-
hållsplan är också i huvudsak
viktig för framtiden – har man
ingen så spelar det ingen stör-
re roll om man inte har någon
ett år till. 

Styrelsen har varit tvungen att
prioritera – men inom de när-
maste åren kommer en under-
hållsplan att tas fram. En sådan
ger ett mer exakt svar på vad
som årligen måste avsättas för
framtida underhåll. I budgeten
för 2021 – och tänker vi följan-
de år – har styrelsen dock re-
dan tagit ganska bra höjd för
framtida underhållskostnader. 



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

För att intäkterna ska täcka förening-
ens kostnader krävs att styrelsen har

ryggrad nog att löpande höja avgifterna. 



XII.

ț  F Ö R B R U K N I N G E N



N ÄRMARE EN TREDJE-
DEL av föreningens
utgifter under ett år
avser det som brukar

kallas »taxe bundna kostna-
der«. De utmärks av att det
bara finns en leverantör – van-
ligtvis kommunen eller ett
kommunalt bolag – och att
föreningen inte kan välja att
köpa av någon annan. Ett typ-
exempel är fjärrvärme; den le-
verantör som finns har
monopol och sätter själv taxan
(priset) efter behag. Förening-
ens enda möjlighet att påverka
kostnaden blir därmed att
hålla koll på förbrukningen.
Ett annat är hämtning av
sopor (att själv transportera
»hushåll ssopor« över en
tomtgräns är faktiskt olagligt). 

Föreningen köper fjärrvärme
av Fortum (nyligen namnänd-
rat till »Stockholm Exergi«, jo
med den stavningen) och med
den värmer vi upp både lägen-
heter och det varmvatten som
vi använder för att duscha i.
Kostnaden för uppvärmning
är en av föreningens största
kostnader (närmare en halv
miljon kronor om året) och
lite grovt kan man säga att en
ökning av fjärrvärmeförbruk-
ningen med 10 procent gör att
avgifterna måste höjas med
dryga 3 procent. 

Det säger sig då själv att det är
viktigt att hålla koll på värme-
förbrukningen – vilket är lite
krångligare än man tror. Hur
mycket energi som går ut un-
der ett år beror nämligen till
stor del på hur kall vintern är.

Här skulle vi kunna skriva ett
par sidor som analyserar de se-
naste 20 årens vintrar i förhål-
lande till före ningens förbruk-
ning av fjärrvärme; men san-
nolikt skulle alla läsare som
ändå stått ut så här länge som-
na, så vi nöjer oss med att kon-
statera att under de senaste
fem åren har före ningen i
 genomsnitt använt precis över
510 MWh (Mega-Watt-tim-
mar) fjärrvärme per år. Då har
förbrukningen justerats (nor-
malårskorrigerats) efter hur
kalla vintrarna varit. Detta att
jämföra med i genomsnitt 577
MWh per år under femårspe-
rioden före. 

Detta är resultatet av att sty-
relsen har lagt mycket energi
(ursäkta ordvitsen) på att gå
igenom värmesystemet, och
komplettera i delar, allt för att
minska förbrukningen utan att
försämra inomhusklimatet. Att
fjärrvärmeförbrukningen
sjunkit med cirka en tiondel
innebär en besparing på cirka
50.000 kronor per år – och en
stor del ligger faktiskt under
de varma sommarmånaderna.
(I augusti 2020 gick det bara
åt 9,8 MWh fjärrvärme – vil-
ket är den lägsta förbrukning-
en den månaden någonsin. Att
jämföra med till exempel 2010
när motsvarande siffra ham -
nade på 19 MWh). 

På samma sätt har styrelsen
gått igenom elförbrukningen
och minskat den med ungefär
25 procent från i genomsnitt
65.000 kWh (kilo-Watt-tim-
mar) till klart mindre än

50.000 kWh per år. Detta
 genom att byta en massa lam-
por och lysrör till energisnåla-
re LED-belysning och släcka
ner en kraftig antennförstär-
kare kopplad till en gammal
centralantenn som ingen an-
vänt på ett kvarts sekel. Det
där med att byta ljuskällor gör
faktiskt mer än man tror – på
gården sitter åtta lampor. I
dessa satt förut kvicksilver-
lampor som drog 125 watt per
styck – nu sitter där i stället
lika många led-lampor som
tillsammans drar totalt 160
watt. De gånga två årens för-
brukning tangerar till och med
44.000 kWh vilket är det lägsta
förbrukningen på i vart fall 30
år. (Möjligen längre, men där
saknas statistik.)

För den här typen av långsik-
tigt arbete med energihushåll-
ning, finns det också en sär-
skild lag, som säger att alla
fastighets ägare ska energi -
deklarera sina hus. Ackredi -
terade besiktningsmän ska gå
igenom husens energiförbruk-
ning (både el och fjärrvärme)
och rapportera sina resultat
(energideklaration) till ett
 register hos Boverket. Detta
ska ske vart tionde år och vå-
ren 2020 var det återigen dags
för deklaration av föreningens
hus. Även här fick vi ett kvitto
på vårt arbete. Föreningens
hus förbrukar (beräknat på ett
ordentligt tillkrånglat sätt) 129
kWh energi per kvadratmeter
att jämföra med »liknande
byggnader« som använder 173
kWh – vilket då betyder att vi
förbrukar en fjärdedel mindre



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

»God hushållning« är utgångspunkten
för styrelsens arbete med att minska

förbrukningen av fjärrvärme och el.



XIII.

ț  R I S K A N A LY S



D ET ÄR LIKA BRA ATT

ERKÄNNA DET! De
 senaste års redovis -
ningarna här i före -

ningen visar att styrelsen gjort
en rad rejäla tabbar när vi
skrev styckena som innehåller
vår »riskanalys«. Listan på
mer storskaliga risker innehöll
bara »zombie apokalyps«, och i
skrivande stund så är det ju
uppenbart att så blev det inte, i
alla fall inte riktigt. 

Förra året – efter det att pan-
demin var ett faktum – passa-
de vi dessutom på att göra bort
oss igen, genom att tjoa om
risken för en kommande låg-
konjunktur. Även denna lyser
– enligt oss; obegripligt nog –
med sin frånvaro i skrivande
stund. Att pandemi-året 2020
skulle sluta med i en kvarts
miljon i vinst  –  precis som
 tidigare år och helt enligt plan
–  hade vi alltså inte gissat för
ett år sedan.

Att på det här sättet löpande
fundera över vilka risker som
en bostadsrättsförening lever
med, är faktiskt någonting som
styrelsen är skyldig att hålla på
med  – enligt årsredovisnings-
lagen – även om många andra
föreningar kanske inte vill
skriva om något så jobbigt. 

Det kan också vara så att Du
som  läser detta funderar på att
köpa en lägenhet i föreningen.
Lägenheten på Arbetargatan
som Du också tittat på, där
finns minsann inget prat om
jobbiga risker i årsredovis-

ningen, så den lägenheten är
allt lite mer lockande för dig –
även om köksluckorna var
 hiskeligt illblå. Men då ska man
som sagt betänka att styrelsen
är skyldig att redogöra för
 risker i årsredovisningen, och
risker står faktiskt alla bostads -
rättsföreningar inför. Och nog
är det bättre att välja en bo-
stadsrättsförening som plane-
rar inför att något kan gå åt
 helvete, än att välja en före ning
som gömmer huvudet i sanden. 

Den allra mest uppenbara ris-
ken för just bostadsrättsföre -
ningen Kronobergsgården är
naturligtvis att nästan exakt
hälften av föreningens intäk-
ter kommer från en och sam-
ma hyresgäst. Bowlinghallens
hyra är för närvarande nästan
exakt lika stor som avgifterna
från alla de 65 bostadsrätterna.
Om bowlinghallen slutar beta-
la hyra så blir det jobbigt! Det-
ta har också hänt förut – i
mars 1998 gick det bolag som
då drev verksamheten i kon-
kurs. Den gamla hyresgästen
hade då en hyresskuld till före -
ningen och bowlinghallen stod
tom en tid innan ett nytt
driftsbolag tillträdde. Före -
ningens förlust blev ganska
exakt en årshyra – och det får
man nog säga är rätt normalt
när något sådant inträffar. 
Samtidigt kan man konstatera
att den genomsnittliga årsav-
giften, under 2020, räknat per
kvadratmeter bostadsrättslä-
genhet låg på 607 kronor.
Motsvarande hyra, om man
skulle (lyckas få) hyra en

första handslägenhet i liknande
grannhus, ligger – enligt
Skatte verket – precis under
1.500 kronor per kvadrat -
meter. Om hyran från den
 stora lokalen faller bort helt –
under en kortare eller längre
period – så skulle det under
den perioden kräva en höjning
av avgifterna för lägenheterna
med 100 procent (en fördubb-
ling). Avgifterna skulle då i
alla fall fortfarande ligga långt
under motsvarande hyror –
vilket ändå gör att föreningen
har förutsättningar att över -
leva ekonomiskt. 

Föreningens nuvarande eko-
nomiska läge – annat hade det
varit för några år sedan – gör
att vi har bra förutsättningar
att klara ett (eventuellt) opla-
nerat byte av hyresgäst i källa-
ren. Lite grovt kan man reso-
nera så här: Före ningens lång -
siktiga budget bygger på att vi
varje år ska göra en vinst  (be-
tala igen gamla förluster) på
en kvarts miljon. Till det kom-
mer avskrivnings kostnaderna
(som inte motsvaras av någon
utbetalning) på drygt en halv
miljon. Det betyder att även
om föreningen ett år skulle
tappa halva  hyran från bow-
linghallen så kommer ändå
kassa flödet att vara positivt –
det vill säga före ningen har
ungefär lika mycket pengar i
kassan i slutet av ett komman-
de år som i början av året. Det
gör att föreningen har viss tid
på sig att hitta en ny hyresgäst
utan att likviditeten blir
 ansträngd. 



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Hälften av föreningens intäkter kom-
mer från en lokalhyresgäst. I dessa tider

finns en risk med det, men vi slapp zombier. 



XIV.

ț  L Ä G E N H E T S P R I S E R N A



L ITE DÅ OCH DÅ säljs en
av de 65 bostadsrätts -
lägenheterna här i bo-
stadsrättsföreningen

Kronobergsgården och vi som
bor kvar i huset får nya gran-
nar. Under år 2020 såldes 9 av
lägenheterna, vilket överras-
kande nog var precis lika
många som året före, och sam-
tidigt fortsatt lite över genom-
snittet på 7,5 försäljningar om
året under de senaste tio åren. 

För dessa 9 lägenheter betala-
des totalt 31.320.000 kronor och
den sammanlagda lägenhetsy-
tan uppgick till 348 kvadratme-
ter. Genomsnittspriset per kva-
dratmeter hamnade således på
(oväntat jämna) 90.000 kronor.
Detta att jämföra med året in-
nan (2019) när genomsnittet
låg på 94.039 kronor – och mel-
lan de två åren sjönk alltså pri-
serna med dryga 4 procent. 

Man kan också formulera det
som att det gångna årets priser
är de femte högsta i förening-
ens historia. De slås bara av re-
kordåret 2016, precis över
100.000 per kvadrat, och året
före det (2015) precis under
95.000 och efter (2017) precis
över 96.000 och naturligtvis
2019.

Detta är samtidigt en sanning
med viss modifikation för till
en del påverkar storleken på
de sålda lägenheterna. De rik-
tigt höga kvadratmeterpriser-
na noteras för de riktigt små
lägenheterna - och de år som
en av de få tvåorna säljs så drar
det ner genomsnittspriset. 

15 procent av lägenheterna är
nämligen tvåor, men de svarar
för knappa 9 procent av över-
låtelserna. (En av tvåorna har
ägts av familjen Isaksson se-
dan huset byggdes klart -42
och en annan tvåa av familjen
George sedan -52.) Omvänt
kan man notera att den allra
minsta lägenhetstypen »enkel-
rummen« på 24 kvadratmeter
svarar för närmare 35 procent
av flyttarna, men bara 30 pro-
cent av lägenheterna.

Den första överlåtelsen, här i
föreningen, med ett kvadrat-
meterpris över 100.000 kronor
genomfördes år 2014 och se-
dan dess finns minst en försälj-
ning per år på den nivån. Som-
maren 2016 slogs rekordet
med 120.830 per kvadrat för en
lägenhet på 24 kvadrat (under
2020 noterades 118.750). Den
dyraste enskilda lägenheten
(och då talar vi naturligtvis om
en av tvåorna) såldes under
2017 för precis under 6 miljo-
ner. 

Normalt brukar man säga att
10 procent av lägenheterna i
en bostadsrättsförening säljs
varje år – här i föreningen är
det i genomsnitt drygt 13 pro-
cent. Tre procent av 65 lägen-
heter ger att det sker två över-
låtelser extra hos oss varje år –
hur lycklig man nu blir av att
veta just det. 

Det är kanske den myckna
före komsten av små lägen -
heter som gör att det omsätts
lite fler lägenheter här i före -
ningen än i den genomsnitt -

liga bostadsrättsföreningen.
Till de 30 procenten mycket
små lägenheter kommer näm-
ligen ytterligare 15 procent
nästan lika små lägenheter (26
kvadratmeter) och det ska jäm-
föras med att, av de totalt
40.000 lägenheterna på Kungs-
holmen, är enligt statistiken
bara 6.309 (15 procent) så kal-
lade enkelrum med kok skåp
 eller kokvrå. 

Man kan också notera att för-
säljningar här i föreningen var
väldigt ovanliga fram till mit-
ten av 1970-talet – fram till
1960-talets början synnerligen
ovanliga. Enligt föreningens
ursprungliga stadgar (som
gällde fram till 1990) skulle
man för att få bli medlem
 betala 10 kronor i medlems -
avgift. Dessa bokfördes på ett
särskilt konto och det gör att
vi nu faktiskt vet hur många
lägenheter som såldes per år
mellan 1942 och 1990. De
 första 15 åren såldes totalt bara
10 lägenheter – och nya
 köpare presenterades då alltid
med namn i årsredovisningen. 

Ett skäl till att väldigt få lägen-
heter såldes fram till 1968 (30
lägenheter på 25 år) var att det
fanns en särskild lag som reg -
lerade priset på bostadsrätter.
Den tvårumslägenhet som
1942 uppläts (såldes) av före -
ningen för 7.500 kronor hade
1968 »bara« stigit i pris till
16.000 kronor. 30 år senare
kostade den 1,3 miljoner – och
under det gångna året (2020)
såldes samma tvåa för precis
över 5,7 miljoner. 



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Lägenhetspriserna sjönk lite jämfört med
förra året men numera är det snarare

 regel än undantag med 100.000 pix per kvadrat. 



XV.

ț  S T Y R E L S E N



N ÄR EN NY ORDFÖ-
RANDE valdes av sty-
relsen i november
2013, var i stort sett

allt som Du läst i den här årsre-
dovisningen okänt för henne
och resten av styrelsen. Allt
sedan dess har Ingrid George
varit ordförande i styrelsen och
de två ordinarie leda möterna
under senaste året, precis som
det före, har varit Michael
 Rubinstein och Pia Johansson.
Måns Månsson  valdes in som
suppleant redan sommaren
2015 och Atilla Zeyghami
 valdes sommaren 2017. 

Det är angeläget med en stabil
styrelse – och det särskilt när
man går igenom den typen av
stora utmaningar som den här
föreningen gjort de senaste
åren – men det är inte samma
sak som att styrelsen måste
sitta i en evighet. Historiskt
har det också varit ganska stor
omsättning på styrelseleda -
möter här i föreningen. Styrel-
sens nuvarande ordförande
har därför skapat en arbets-
ordning där alla, även supple-
anterna, deltar fullt ut i styrel-
searbetet. I formell mening är
det visserligen bara de ordina-
rie ledamöterna som har röst -
rätt – men sedan hösten 2013
har å andra sidan alla beslut
fattats i full enlighet, så det
spelar kanske mindre roll. 

Föreningsstämmorna de se-
naste åren har beslutat om ett
arvode till hela styrelsen på
110.000 kronor. Eftersom före -
ningen hade mycket dålig lik-
viditet beslutade styrelsen re-

dan våren 2014 att tills vidare
inte betala ut sina arvoden –
utan låta pengarna stå kvar
hos föreningen. På det sättet
fanns det möjlighet att genom-
föra en del akuta åtgärder utan
att låna upp mer pengar. Sty-
relsen har sedan dess fattat
samma beslut varje år – för -
utom när en ledamot flyttade
från föreningen och då natur-
ligtvis fick sitt innestående
 arvode utbetalt. 

Utöver styrelsearbetet så har
styrelsens ledamöter och
supp leanter sedan sommaren
2014 också skött en mycket
stor del av – det som brukar
sammanfattas som – »förvalt-
ningen«. Detta i grunden för
att före ningen under en period
akut behövde minska kost -
naderna så mycket som möj-
ligt. Vi visste inte vad det skul-
le kosta att rätta till alla fel och
föreningen hade mycket dålig
likviditet. Bara en lite större
akut reparation skulle då di-
rekt tömt föreningens kassa. 

Med start 2014 sköter styrel-
sen alla löpande administra -
tiva och ekonomiska arbets -
uppgifter. Exempelvis avise-
ring av avgifter och  hyror,
 avprickning av betalade hyror,
alla åtgärder vid över låtelse
och pantsättning, årsbokslut,
årsredovisning, budget och en
massa andra kul  saker. 

Styrelsen sköter också alla
enklare reparationer själva
(allt från byte av lysrör till
klottersanering). Styrelsen har
också hanterat huvuddelen av

det som den tekniska förval -
taren tidigare gjort – atteste-
rat fakturor och handlat upp
tekniska tjänster för att ta ett
par exempel. 

Den här typen av egenförvalt-
ning är inte en långsiktigt
 hållbar lösning – vi tycker inte
riktigt att man kan kräva detta
av en styrelse. Det blir också
aningens orättvist när några få
på det här sättet ideellt sköter
förvaltningen – men där alla i
huset tjänar på det. Som det
ser ut just nu räknar vi dock
med att fortsätta så här även
under 2022 – men det är san-
nolikt sista året med egenför-
valtning. Vi blir dock aningens
trötta på oss själva när vi inser
att vi tidigare gett  exakt sam-
ma löfte – fast då avseende i
vart fall 2019 och 2020 – i års-
redovisningarna för tidigare år. 

Även om styrelsearbetet blir
klart mycket enklare om sam-
ma personer sitter i styrelsen
så betyder det (tyvärr) inte att
föreningen kan hindra en sty-
relseledamot från att till exem-
pel få arbete i Göteborg och då
också välja att sälja sin lägen-
het här i föreningen. Det kan
låta som ett påhittat exempel –
att någon frivilligt skulle välja
att flytta till Göteborg – men
under hösten 2020 fattade
 Michael Rubinstein just det
beslutet, och han lämnade där-
med styrelsen efter dryga sju
år. Under den perioden har
föreningen bokstavligen gått
från kris och elände till sitt
 andra Publishingpris.  Tack
Michael, för allt engagemang!



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Föreningens styrelse gör en massa
 saker utöver vad man normalt kan f -

örvänta sig, så blir det minst ett år till. 



XVI.

ț  I N F O R M AT I O N S A R B E T E T



D ET ÄR MÖJLIGT att det
redan skymtat fram i
texten tidigare, men
för säkerhets skull

tänkte vi ändå passa på att av-
slutningsvis nämna att före -
ningen under de senare åren
vunnit en del priser; »Årets
byggnadsvårdare«, »Svenska
Publishingpriset«, »Sveriges
bästa årsredovisning« och nu
senast under 2020 »Svenska
Publishingpriset« igen.

Gemensamt för dessa utmär-
kelser är att de i grunden upp-
märksammar styrelsens arbete
med information. Från början
var informationsarbetet
 betingat av nödvändighet. Det
fanns en massa ekonomiska
surdegar när vi tog över och då
måste styrelsen tänka  igenom
hur man bäst berättar om dessa
för medlemmarna i före ningen. 

Styrelsen valde därför direkt
–  faktiskt redan på sitt första
sammanträde  –  att prioritera
arbetet med årsredovisningen.
Redan den andra (som den
 nuvarande styrelsen samman-
ställt) nominerades till finalen
för Svenska Publishingpriset.
Det är egentligen en tävling
för inbördes beundran där
kommunikationsbranschen
delar ut pris till sig själva – och
det förväntas helt enkelt inte
hända att små bostadsrätts -
före ningar publicerar årsredo-
visningar som kan mäta sig
med de reklambyråproducera-
de som Svenska Kyrkans och
Konkurrensverkets. Det året
var vår årsredovisning den
enda som inte producerats av

en kommunikations- eller re-
klambyrå. Den gången vann vi
inte! (Även om det i efterhand
visat sig att vi faktiskt bara var
ett ynka poäng efter det årets
vinnare – något som vi tyckte
var viktigare då, än nu efter att
ha vunnit två gånger).

Två år senare blev vi ånyo
 utvalda av juryn till final och
det här gången gick det bättre
och föreningen tilldelades
Svenska Publishingpriset för
årsredovisningen 2017. Alla
årsredovisningar vi konkurre-
rade med även detta år var
producerade av reklambyråer
– men vi hade i stället gjort
allt, inklusive tryck, själva. 

Året efter passade Sveriges
 BostadsrättsCentrum (till
 vardags SBC, och bransch -
ledande när det gäller förvalt-
ning av bostadsrättsföre -
ningar) på att utse vår års -
redovisning för 2018 till »Sve-
riges bästa«. I motiveringen
skriver de att vi »bevisar att
årsredovisningen inte behöver
vara ett tråkigt självändamål,
utan att den kan vara en lätt-
förståelig och underhållande
grund för den interna demo-
kratin, och samtidigt ett effek-
tivt hjälpmedel för att mark-
nadsföra de lägenheter som
säljs i huset«. Och den formu-
leringen är vi naturligtvis
 extra glada över, eftersom vi
också ser informationsarbetet
som grunden för den »interna
demokratin« – att satsningen
på information också höjer
värdet på lägenheterna i före -
ningen är en trevlig bieffekt. 

En grundtanke med årsredo -
visningen har hela tiden varit
att den ska vara så innehållsrik
och pedagogisk att man inte
ska behöva »gå på årsmötet för
att få reda på vad som händer i
föreningen«.  

I princip var det samma arbete
med information som styrel-
sen för Svenska Byggnads-
vårdsföreningen uppmärk-
sammande när den utsåg före -
ningen till »Årets byggnads-
vårdare«. Särskilt kul var det
eftersom ingen annan bostads-
rättsförening – och inte heller
någon ägare av flerbostadshus
– har varit aktuell i detta sam-
manhang tidigare. 

I motiveringen skriver Bygg -
nads vårdsföre ningen om en
»kommunikationsstrategi med
kreativt utformat informations-
material baserat på historiska
 arkivuppgifter riktat till före -
ningens medlemmar som skapar
delaktighet och ett engagemang
kring berättelsen om huset«. 

Lite förtjust rodnade vi också
när de så klämde i med att
»dess styrelse är en inspirations-
källa och ett föredöme för andra
förvaltare av flerbostadshus«. 

Sent hösten 2020 meddelande
juryn för Svenska Publishing-
priset att vinnare i kategorin
»årsredovisningar« även detta
år var just bostadsrättsföre -
ningen Kronobergsgården.
Deras motivering; »För ett lek-
fullt och kreativt tidsdokument
som når sin målgrupp med en
stor dos humor«. ¶



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Föreningen har under de senaste åren
vunnit priser och fått utmärkelser för –

i första hand – det Du just nu läser.  



ț  S I F F R O R N A

XVII.



S TYRELSEN FÖR BOSTADS-
RÄTTSFÖRENINGEN

Krono bergsgården
med organisations-

nummer 702001-2063, får här -
med avge sin knastertorra
årsredovis ning för räken skaps -
året omfattande 1 januari 2020
till och med 31 december 2020.

Verksamhet och inriktning
Bostadsrättsföreningen Krono -
bergsgården äger och förvaltar
fastigheten Grinden 2 –
Kungs holmen, precis invid
Kronobergs parken – i Stock-
holms stad. På fastigheten
finns ett hus, färdigbyggt 1942,
med 68 stycken bostadslägen-
heter (en upplåten som hyres-
rätt och två ännu inte upplåtna
som bostadsrätter) samt en
 lokal upplåten med hyresrätt. 

Det är en tidigare uthyrd lokal
som, i före ningens regi, under
de senaste åren har byggts om
till två bostads lägenheter. En
annan lokal har samtidigt
 anpassats för att användas som
»vardagsrum« och gästlägen-
het för boende i huset. På går-
den finns 19 parkeringsplatser
upplåtna med arrendeavtal.
Den totala bostadsytan (BOA)
är 2.422 kvadratmeter och den
totala lokalytan (LOA) är 1.279
kvadratmeter (varav 1.219 kva-
drat hyrs ut externt). 

Föreningens totala intäkter
under räken skapsåret uppgick
till  2.893.623 kronor att jämfö-
ra med 3.006.640 under 2019
och av intäkterna bestod när-
mare hälften (i stort samma
som förra året) av årsavgifter

från bostadsrättslägenheterna.
De något minskade totala in-
täkterna motsvaras i stort av
den hyresrabatt som lämnats
till lokal hyresgästen under på-
gående pandemin.

Föreningen är skatterättsligt
att betrakta som ett privat -
bostadsföretag – det vill säga
beskattas som »äkta«. 

Föreningens fastighet är full-
värdesförsäkrad hos Länsför-
säkringar i Stockholm, dess -
utom finns en så kallad all-
framtids-försäkring, tecknad
hos Stockholms Brandkontor
när fastigheten byggdes. 

Verksamheten under året
Under 2020 har ett antal reno-
veringsprojekt som egentligen
påbörjades under 2019 färdig-
ställts. Det handlar bland an-
nat om byte av samtliga dörrar
och portar i fastigheten. Lä-
genhetsdörrarna byttes redan
under 2018 till säkerhetsdörrar
som har en betydande likhet
med de originaldörrar som ri-
tades 1941 av funkisarkitekten
Björn Hedvall. Under 2020
byttes också porten mot gatan,
även här var utgångspunkten
att återskapa den port som satt
här 1942, men som byttes ut
till en aluminiumhistoria på
ett glatt 80-tal.

Händelser efter räkenskapsåret
Med start de första månaderna
av 2020 drar en allvarlig pan-
demi över jorden och läget har
egentligen inte förbättrats när
denna förvaltningsberättelse
skrivs i maj 2021.

Under det gångna räkenskaps-
året har föreningen medgivit
en mindre hyresrabatt gällan-
de den stora lokalen i källaren.
En del av den kostnaden täcks
av ett statligt hyresstöd. 

Under våren 2021 kommer
med största sannolikhet en
motsvarande rabatt att med-
ges av föreningen och även
denna kommer att täckas till
en del av statligt hyresstöd. 

Då föreningens ekonomi lyck-
ligtvis är planerad för att
 under ett antal år generera
överskott för att täcka tidigare
års förluster, bör eventuella
 hyresrabatter i princip bara
leda till att det tar längre tid än
först tänkt att återställa det
egna kapitalet. Föreningen har
vidare en betydande likvidi-
tetsreserv i form av en out-
nyttjad checkkredit på 2 miljo-
ner kronor. 

Styrelsen har dock för säker-
hets skull beslutat att ställa in
visst planerat underhåll även
under 2021 för att inte belasta
föreningens likviditet. 

Förslag till resultatdisposition
Föreningen gör under räken-
skapsåret en total vinst på
207.095 kronor. Enligt före -
ningens stadgar (9§) ska årets
resultat balanseras i ny räk-
ning. Föreningens ansamlade
förlust uppgår efter detta till -
6.908.949 kronor. Styrelsen
föreslår således att: stämman
måtte besluta att överföra
årets vinst om 207.095 kronor
i ny räkning. 



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Med tanke på de trista tabellerna här
ovan så var det inte så dumt med de

konstnärliga illustrationerna tidigare, eller hur?

BUNDET EGET KAPITAL Grund- Upplåtelse- Reserv- Fonden för Summa
avgifter avgifter fond fastighets- bundet eget

underhåll kapital

Ingående balans 2020-01-01 308.250 5.514.250 215.000 875.735 6.913.235
Upplåtelser 0 0 - - 0
Avsättning till fonden för fastighetsunderhåll - - - 47.325 47.325
Lyft ur fonden för fastighetsunderhåll - - - 0 0
Avsatt till reservfonden - - 0 - 0
Lyft ur reservfonden - - 0 - 0

Utgående balans 2020-12-31 308.250 5.514.250 215.000 923.060 6.960.560

FRITT EGET KAPITAL Balanserad Årets Summa 
förlust resultat fritt eget

kapital

Ingående balans 2020-01-01 -7.283.472 - -7.283.472
Avsättning till fonden för fastighetsunderhåll -47.325 - -47.325
Lyft ur fonden för fastighetsunderhåll 0 - 0
Förra årets resultat 214.753 - 214.753
Årets resultat - 207.095 207.095

Utgående balans 2020-12-31 -7.116.044 207.095 -6.908.949

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

                                                                      Utfall              Utfall              Utfall             Utfall          Utfall
                                                                      2016               2017               2018              2019            2020

Totala intäkter (kkr)                                        2.788              2.970              2.929             3.007           2.894

Varav bostads-bostadsrätter (kkr)                 1.295              1.372              1.372             1.372           1.418

Årsavgift per kvadratmeter (kr)                         554                 587                 587                587              607

Genomsnittspris bostadsrätt (kr/kvm)      100.200            96.008            89.077           94.039         90.356

Total belåning (kkr)                                      10.651            10.576            12.509           12.443         12.443

Total belåning per kvm (kr)                            2.873              2.853              3.374             3.357           3.357

EN KORTFATTAD SAMMANSTÄLLNING ÖVER DE SENASTE FEM ÅRENS VERKSAMHET



2020                         2019

+ RÖRELSENS INTÄKTER                                 

Årsavgifter och hyror not 1 2 912 269                 2 874 647

Pandemirabatt hyreslokal -162 712                               0

Övriga rörelseintäkter not 2 144 066                    131 993

Summa rörelseintäkter 2 893 623                 3 006 640

                                

- RÖRELSENS KOSTNADER                                 

Driftkostnader not 3 -1 087 531                -1 044 346

Särskilda konsultkostnader 0

Fastighetsskatt -170 331                   -166 796

Underhållskostnader not 4 -586 476                   -586 769

Personalkostnader not 5 -144 562                   -144 562

Avskrivningar not 6 -585 860                   -585 860

Summa rörelsekostnader -2 574 760                -2 528 333

= RÖRELSERESULTAT 318 863                    478 307

                                

- Resultat från finansiella poster                                 

Övriga ränteintäkter not 7 0

Räntekostnader -111 768                   -263 554

                                

= Resultat efter finansiella poster 207 095                    214 753

                                

= Resultat före skatt 207 095                    214 753

Skatt som belastat årets resultat 0                               0

                                

= ÅRETS RESULTAT 207 095                    214 753

R E S U LTAT R Ä K N I N G



2020-12-31 2019-12-31

TILLGÅNGAR 

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader och mark not 8 10 705 405 11 291 265

Pågående nyanläggningar not 9 1 923 683 1 923 683

Summa anläggningstillgångar 12 629 088 13 214 948

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och kundfordringar 72 714 196 588  

Övriga fordringar 20 231 20 232

Förutbetalda kostnader & upplupna intäkter  not 10 96 933 208 925

Kassa och bank 1 881 755 724 231

Summa omsättningstillgångar 2 071 633 1 149 976

SUMMA TILLGÅNGAR 14 700 721 14 364 924

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Grundavgifter not 11 308 250 308 250

Upplåtelseavgifter not 12 5 514 250 5 514 250

Reservfond not 13 215 000 215 000

Fonden för fastighetsunderhåll not 14 923 060 875 735

Summa bundet eget kapital 6 960 560 6 913 235

Fritt eget kapital

Balanserat resultat not 15 -7 116 044 -7 283 472

Årets resultat 207 095 214 753

Summa fritt eget kapital -6 908 949 -7 068 719

SUMMA EGET KAPITAL 51 611 -155 484

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut not 16 12 442 614 12 438 614

Summa långfristiga skulder not 17 12 442 614 12 438 614

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 0 4 000

Leverantörsskulder 65 399 243 526

Övriga skulder 472 370 462 846

Upplupna kostnader & förutbetalda intäkter not 18 1 668 727 1 371 422

Summa kortfristiga skulder 2 206 496 2 081 794

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 700 721 14 364 924

B A L A N S R Ä K N I N G



                                                                                              2020                         2019

                                                                                                       
KASSAFLÖDE: DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN                                 

Resultat efter finansiella poster                                          207 095                    214 753

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet
Avskrivningar                                                                  585 860                    585 860

KASSAFLÖDE: FÖRÄNDRINGAR I RÖRELSEKAPITALET                                                         
Ökning/minskning av fordringar                                        235 867                   -256 503
Ökning/minskning av kortfristiga skulder                            124 702                      65 903

                                                                                    ...................              ...................
= KASSAFLÖDE: DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN              1 153 524                    610 013
                                                                                                       
KASSAFLÖDE: INVESTERINGSVERKSAMHETEN                                                                   

Investering i materiella anläggningstillgångar                                 0                -1 188 329
                                                                                    ...................              ...................
+ KASSAFLÖDE: INVESTERINGSVERKSAMHETEN                             0                -1 188 329

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN                                                      
Amortering av skuld                                                              4 000                      - 4 000

Nya lån                                                                                       0
                                                                                    ...................              ...................
+ KASSAFLÖDE: FINANSIERINGSVERKSAMHETEN                    4 000                       -4 000

= ÅRETS KASSAFLÖDE                                                      1 157 524                   -582 316

Likvida medel vid årets början                                               724 231                 1 306 547
Likvida medel vid årets slut                                                 1 881 755                    724 231
                                                                                                                     ...................
...................                                    
= ÅRETS KASSAFLÖDE                                                      1 157 524                   -582 316

K A S S A F L Ö D E S A N A LY S



Redovisningsprinciper

Först ska nämnas att samtliga redovisnings-

principer är oförändrade jämfört med före-

gående år.

Årsredovisningen har upprättats enligt årsredo-

visningslagen och enligt Bokföringsnämndens

allmänna råd BFNAR 2012:1 »Årsredovisning

och koncernredovisning benämnt K3«. För-

eningen är enligt bedömningskriterierna att be-

trakta som mindre företag med möjlighet att

välja K2 eller K3 som regelverk för redovis-

ning. Styrelsen har tidigare tagit beslut om att

med start räkenskapsåret 2014 tillämpa K3. 

Värderingsprinciper med mera

Följande värderings- och omräkningsprinci-

per har tillämpats i årsredovisningen: till-

gångar, avsättningar och skulder har värde-

rats till anskaffningsvärden om inget annat

anges nedan. Fordringar har efter individuell

värdering upptagits till belopp varmed de

beräknas inflyta. Föreningen har ingen an-

ställd personal, ersättningar gäller styrelse.

Avskrivningsprincip för anläggningstillgångar

Vid övergång till K3 har komponent -

redovisning införts. Noteras skall dock att

den ursprungliga fastigheten redan tidigare

är helt avskriven. 

Avskrivningar avseende övriga anskaffning-

ar  sker enligt  plan och base ras  på ursprung -

li ga anskaff nings vär den  och beräk nad eko -

no misk livs längd. Föl jan de avskriv nings ti der

til läm pas  för mate ri el la anlägg nings till gång -

ar: stamrenoveringen och renoveringen av

gårdsbjälklaget (bowlinghallens tak respekti-

ve parkeringens asfalt) skrivs av på 40 år, ett

fibernät för bredband på 10 år och Dörrar,

Port & Trapphus på 50 år. Marken är inte

föremål för avskrivning. 

Redovisning av kostnader och intäkter

Periodisering av inkomster har skett enligt

god redovisningssed. Hyror och avgifter avi-

seras månadsvis i förskott. De periodiseras

därefter så att endast den del som belöper på

räkenskapsåret redovisas som intäkt.

T I L L Ä G G S U P P LY S N I N G A R



NOT 1: Årsavgifter och hyror 2020 2019

Årsavgifter bostäder 1 418 183 1 372 449

Hyror bostäder 36 924 36 924

Hyror lokaler 1 301 674 1 308 470

Hyror parkeringar 155 488 156 804

Summa årsavgifter och hyror 2 912 269 2 874 647

NOT 2: Övriga rörelseintäkter 2020 2019

Ersättning från medlemmar (överlåtelseavgifter) 11 820 9 296

Statligt hyresstöd pandemi 81 356 0

Övriga intäkter 50 890 122 697

Summa övriga rörelseintäkter 144 066 131 993

NOT 3: Driftkostnader 2020 2019

Löpande reparationer 138 037 102 364

Fastighetsskötsel 20 752 16 391

Trappstädning 64 758 61 291

Uppvärmningskostnad 375 680 391 051

Vatten- och avloppsavgifter 88 588 87 132

Elavgifter 62 117 85 331

Sophämtning 66 924 66 884

Snöröjning 21 274 7 091

Fastighetsförsäkring 38 558 36 260

Kabel-tv & Fiber-anslutning 44 413 40 152

Kameral förvaltning 37 812 24 932

Revision 30 098 31 466

Övriga förvaltningskostnader 98 520 94 001

Summa driftkostnader 1 087 531 1 044 346

NOT 4: Underhållskostnader 2020 2019

Planerat underhåll 586 476 586 769

Summa underhållskostnader 586 476 586 769

NOT 5: Personal och personalkostnader 2020 2019

Styrelse 110 000 110 000

Sociala kostnader 34 562 34 562

Summa personal och personalkostnader 144 562 144 562

NOT 6: Avskrivningar 2020 2019

Investering stambyte 394 375 394 375

Investering gårdsbjälklag 82 500 82 500

Investering Fiber-bredband 38 833 38 833

Investering Dörrar, Port & Trapphus 70 152 70 152

Summa avskrivningar 585 860 585 860

NOT 7: Övriga ränteintäkter 2020 2019

Ränta transaktionskonton etc. 0 0

Summa övriga ränteintäkter 0 0



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

Byggnader

Ingående anskaffningsvärde 1 310 000 1 310 000

Ingående avskrivningar -1 310 000 -1 310 000

Utgående ackumulerade avskrivningar -1 310 000 -1 310 000

Utgående planenligt restvärde byggnader 0 0

Investering, stambyte

Ingående anskaffningsvärde 15 775 000 15 775 000

Ingående avskrivningar -9 859 375 -9 465 000

Årets avskrivningar -394 375 -394 375

Utgående ackumulerade avskrivningar -10 253 749 -9 859 375

Utgående planenligt restvärde stambyte 5 521 251 5 915 626

Investering, gårdsbjälklag

Ingående anskaffningsvärde 3 300 000 3 300 000

Ingående avskrivningar -2 062 500 -1 980 000

Årets avskrivningar -82 500 -82 500

Utgående ackumulerade avskrivningar -2 145 000 -2 062 500

Utgående planenligt restvärde gårdsbjälklag 1 155 000 1 237 500

Investering, fiber

Ingående anskaffningsvärde 388 326 388 326

Ingående avskrivningar -77 665 -38 833

Årets avskrivningar -38 833 -38 833

Utgående ackumulerade avskrivningar -116 498 -77 665

Utgående planenligt restvärde fiber 271 828 310 660

Investering, Dörrar, Port & Trapphus

Ingående anskaffningsvärde 3 507 630 2 608 697

Investering / överfört från pågående 0 898 934

Ingående avskrivningar -70 152 0

Årets avskrivningar -70 152 -70 152

Utgående ackumulerade avskrivningar -140 305 0

Utgående planenligt restvärde Dörrar & Trapphus 3 367 326 3 437 479

Mark 390 000 390 000

Summa byggnader och mark 10 705 405 11 291 265

Taxeringsvärde

Taxeringsvärden byggnader  43 400 000 43 400 000

Taxeringsvärden mark 63 916 000 63 916 000

Summa taxeringsvärden 107 316 000 107 316 000

Fastighetens taxeringsvärde kan också delas upp enligt följande:

Taxeringsvärden bostäder 100 000 000 100 000 000

Taxeringsvärden lokaler 7 316 000 7 316 000

Summa taxeringsvärden 107 316 000 107 316 000



NOT 9: Pågående nyanläggningar 2020-12-31 2019-12-31

Ingående anskaffningsvärde 1 923 683 1 634 290

Pågående dörrbyte & 2 nya lägenheter 0 289 393

Summa pågående nyanläggningar 1 923 683 1 923 683

NOT 10: Förutbetalda kostnader & upplupna intäkter 2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsförsäkring 39 704 37 989

Övrigt 57 229 170 936

Summa förutbetalda kostnader & upplupna intäkter 96 933 208 925

NOT 11: Grundavgifter 2020-12-31 2019-12-31

Grundavgifter enligt plan 227 500 227 500

Upplåtelser 1958 30 000 30 000

Upplåtelser 1993–2005 50 750 50 750

Summa grundavgifter 308 250 308 250

NOT 12: Upplåtelseavgifter 2020-12-31 2019-12-31

Upplåtelseavgifter * 5 514 250 5 514 250

Summa upplåtelseavgifter 5 514 250 5 514 250

* Avser upplåtelser under åren 1993–2005.

NOT 13: Reservfond 2020-12-31 2019-12-31

Reservfond 215 000 215 000

Summa reservfond 215 000 215 000

NOT 14: Fonden för fastighetsunderhåll 2020-12-31 2019-12-31

Fonden för fastighetsunderhåll vid årets ingång 875 735 828 410

Stadgeenlig avsättning 47 325 47 325

Summa  fonden för fastighetsunderhåll 923 060 875 735

NOT 15: Balanserat resultat 2020-12-31 2019-12-31

Balanserat resultat vid årets ingång -7 283 472 -7 472 045

Stadgeenlig avsättning till föreningens reparationsfond -47 325 -47 325

Resultat året innan bokslutsåret 214 753 235 899

Summa balanserat resultat -7 116 044 -7 283 472

NOT 16: Skulder till kreditinstitut 2020-12-31 2019-12-31

Nordea rörlig ränta 0,5% per 2020-12-31 4 512 153 4 512 153

Nordea rörlig ränta 0,52% per 2020-12-31 3 136 674 3 136 674

Nordea rörlig ränta 0,54% per 2020-12-31 2 000 000 2 000 000

Nordea rörlig ränta 0,5% per 2020-12-31 2 793 787 2 860 307

Kortfristig del av långfristig skuld 0 -4 000

Summa skulder till kreditinstitut 12 442 614 12 438 614

Av de långfristiga skulderna har 0 kr en förfallotid längre än 5 år från balansdagen.



NOT 17: Ställda säkerheter för skuld till kreditinstitut 2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar 17 794 000 17 794 000

– varav i eget förvar 0 0

Summa ställda säkerheter för skuld till kreditinstitut 17 794 000 17 794 000

Eventualförpliktelser Inga Inga

NOT 18: Upplupna kostnader & förutbetalda intäkter 2020-12-31 2019-12-31

Förskottsbetalda avgifter & hyror 154 643 215 120

Övrigt 1 514 084 1 156 302

Summa upplupna kostnader & förutbetalda intäkter 1 668 727 1 371 422

NOT 19: Händelser efter räkenskapsårets utgång

Förvaltningsberättelsen innehåller en redogörelse för väsentliga händelser efter

balansdagen.

Ovanstående förvaltningsberättelse, balansräkning, resultaträkning 

samt förslag till vinstdisposition har enhälligt fastställts av 

styrelsen för bostadsrättsföre ningen Kronobergsgården

Min revisionsberättelse avgavs den 2 juni 2021

Bengt Beergrehn 
AUKTORISERAD REVISOR

Stockholm den 28 maj 2021

Ingrid George
ORDFÖRANDE

Pia Johansson
LEDAMOT

Atilla Zeyghami 
SUPPLEANT

TJÄNSTGÖRANDE
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ț  R E V I S I O N S B E R ÄT T E L S E N



REVISIONS-
BERÄTTELSE

Till föreningsstämman i 
Bostadsrättsföreningen 
Kronobergsgården 
Org.nr. 702001-2063 

Uttalanden
Jag har utfört en revision av
årsredovisningen för Bostads-
rättsföreningen Kronobergs-
gården för år 2020-01-01—
2020-12-31. Föreningens års -
redovisning ingår som del XVII

i detta dokument.

Enligt min uppfattning har
årsredovisningen upprättats i
enlighet med årsredovisnings-
lagen och ger en i alla väsent -
liga avseenden rättvisande
bild av föreningens finansiella
ställning per den 31 december
2020 och av dess finansiella
 resultat  för året enligt års -
redovisningslagen. 

Förvaltnings berättelsen är
 förenlig med årsredovisning-
ens övriga delar.

Jag tillstyrker därför att före -
ningsstämman fastställer
 resultaträkningen och balans-
räkningen för föreningen.

Grund för uttalanden
Jag har utfört revisionen enligt
International Standards on
Auditing (ISA) och god revi-
sionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder be-
skrivs närmare i avsnittet
 Revisorns ansvar. Jag är obe-
roende i förhållande till för-

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

Jag anser att de revisionsbevis
jag har inhämtat är tillräckliga
och ändamålsenliga som
grund för mina uttalanden.

Annan information än 
årsredovisningen 
Detta dokument innehåller
även annan information än
årsredovisningen och åter-
finns i delarna I till XVI. Det är
styrelsen som har ansvaret för
denna andra information.
Vårt uttalande avseende års -
redovisningen  omfattar inte
denna information och vi gör
inget uttalande med bestyr-
kande avseende denna andra
information.

I samband med vår revision av
årsredovisningen är det vårt
ansvar att läsa den informa-
tion som identifieras ovan och
överväga om  informationen  i
väsentlig utsträckning är oför-
enlig med årsredovisningen.
Vid denna genomgång beaktar
vi även den kunskap vi i övrigt
inhämtat under revisionen
samt bedömer om informatio-
nen i övrigt verkar innehålla
väsentliga felaktigheter.

Om vi baserat på det arbete
som har utförts avseende den-
na information, drar slutsatsen
att den andra informationen
innehåller en väsentlig felak-
tighet, är vi skyldiga att rap-
portera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet. 

Styrelsens ansvar 
Det är styrelsen som har an-
svaret för att årsredovisningen
upprättas och att den ger en
rättvisande bild enligt årsredo-
visningslagen. Styrelsen an-
svarar även för den interna
kontroll som de bedömer är
nödvändig för att upprätta en
årsredovisning som inte inne-
håller några väsentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror
på oegentligheter eller på fel.

Vid upprättandet av årsredo-
visningen ansvarar styrelsen
för bedömningen av förening-
ens förmåga att fortsätta verk-
samheten. De upplyser, när så
är tillämpligt, om förhållanden
som kan påverka förmågan att
fortsätta verksam heten och att
använda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fort-
satt drift tillämpas dock inte
om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar
Mina mål är att uppnå en rim-
lig grad av säkerhet om huru-
vida årsredovisningen som
helhet inte innehåller några
väsentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror på oegentlig -
heter eller på fel, och att lämna
en revisionsberättelse som
 innehåller mina uttalanden.
Rimlig säkerhet är en hög grad
av säkerhet, men är ingen ga-
ranti för att en revision som
utförs enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptäcka en väsentlig
felaktighet om en sådan finns.
Felaktigheter kan uppstå på
grund av oegentligheter eller



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom: Bla,
bla, bla på minst sagt krånglig svenska,
men det som revisorn vill ha sagt är att

han inte sett några fel i årsredovisningen.



fel och anses vara väsentliga
om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan förväntas
påverka de ekonomiska be-
slut som användare fattar
med grund i årsredovisning-
en.

Som del av en revision enligt
ISA använder jag professio-
nellt omdöme och har en
 professionellt skeptisk inställ-
ning under hela revisionen. 

Dessutom:

 identifierar och bedömer jag
riskerna för väsentliga fel -
aktigheter i årsredovisningen,
vare sig dessa beror på
 oegentligheter eller på fel,
 utformar och utför gransk-
ningsåtgärder bland annat
 utifrån dessa risker och in-
hämtar revisionsbevis som är
tillräckliga och ändamåls -
enliga för att utgöra en grund
för mina uttalanden. Risken
för att inte upptäcka en vä-
sentlig felaktighet till följd av
oegentligheter är högre än för
en väsentlig felaktighet som
beror på fel, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta age -
rande i maskopi, förfalskning,
avsiktliga utelämnanden, fel-
aktig information eller åsido-
sättande av intern kontroll.

 skaffar jag mig en förståelse
av den del av föreningens in-
terna kontroll som har bety-
delse för min revision för att
utforma granskningsåtgärder
som är lämpliga med hänsyn
till omständigheterna, men
inte för att uttala mig om

 effektiviteten i den interna
kontrollen.

utvärderar jag lämpligheten
i de redovisningsprinciper
som används och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhöran-
de upplysningar.

drar jag en slutsats om lämp-
ligheten i att styrelsen använ-
der antagandet om fortsatt
drift vid upprättandet av års-
redovisningen. Jag drar också
en slutsats, med grund i de in-
hämtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns någon vä-
sentlig osäkerhetsfaktor som
avser sådana händelser eller
förhållanden som kan leda till
betydande tvivel om för-
eningens förmåga att fortsätta
verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vä-
sentlig osäkerhetsfaktor, mås-
te jag i revisionsberättelsen
fästa uppmärksamheten på
upplysningarna i årsredovis-
ningen om den väsentliga osä-
kerhetsfaktorn eller, om såda-
na upplysningar är otillräckli-
ga, modifiera uttalandet om
årsredovisningen. Mina slut-
satser baseras på de revisions-
bevis som inhämtas fram till
datumet för revisionsberättel-
sen. Dock kan framtida hän-
delser eller förhållanden göra
att en före ning inte längre
kan fortsätta verksamheten.

utvärderar jag den övergri-
pande presentationen, struktu-
ren och innehållet i årsredovis-
ningen, däribland upplysning-
arna, och om årsredovisningen

återger de underliggande
transaktionerna och händelser-
na på ett sätt som ger en rättvi-
sande bild.

Jag måste informera styrelsen
om bland annat revisionens
planerade omfattning och in-
riktning samt tidpunkten för
den. Jag måste också informera
om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, däribland de
eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag
identifierat.

RAPPORT OM ANDRA
KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA 
FÖRFATTNINGAR

Uttalanden
Utöver min revision av årsre-
dovisningen har jag även ut-
fört en revision av styrelsens
förvaltning för Bostadsrätts-
föreningen Kronobergsgården
för år 2020-01-01— 2020-12-31
samt av förslagen till disposi-
tioner beträffande föreningens
vinst eller förlust.

Jag tillstyrker att förenings-
stämman behandlar förlusten
enligt förslaget i förvaltnings-
berättelsen och beviljar styrel-
sens ledamöter ansvarsfrihet
för räkenskapsåret.

Grund för uttalanden
Jag har utfört revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna
 beskrivs närmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag är obe-
roende i förhållande till före -
ningen enligt god revisorssed i



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Ännu mera ord, och här menar revisorn
att han tycker att styrelsen skött sig och

att den bör få ansvarsfrihet för det gångna året.



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

Jag anser att de revisionsbevis
jag har inhämtat är tillräckliga
och ändamålsenliga som
grund för mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det är styrelsen som har an-
svaret för förslaget till disposi-
tioner beträffande föreningens
vinst eller förlust. Vid förslag
till utdelning innefattar detta
bland annat en bedömning av
om utdelningen är försvarlig
med hänsyn till de krav som
föreningens verksamhetsart,
omfattning och risker ställer
på storleken av föreningens
egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och ställning i
övrigt.

Styrelsen ansvarar för före -
ningens organisation och för-
valtningen av föreningens
 angelägenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fort -
löpande bedöma föreningens
ekonomiska situation och att
tillse att föreningens organi-
sation är utformad så att bok-
föringen, medelsförvaltning-
en och föreningens ekono-
miska angelägenheter i övrigt
kontrolleras på ett betryggan-
de sätt. 

Revisorns ansvar
Mitt mål beträffande revisio-
nen av förvaltningen, och
 därmed mitt uttalande, är att
inhämta revisionsbevis för att
med en rimlig grad av säker-
het kunna bedöma om någon

styrelseledamot i något vä-
sentligt avseende: 

 företagit någon åtgärd eller
gjort sig skyldig till någon
 försummelse som kan föran -
leda ersättningsskyldighet mot
föreningen

på något annat sätt handlat i
strid med bostadsrättslagen,
tillämpliga delar av lagen om
ekonomiska föreningar, års -
redovisningslagen eller stad-
garna.

Mitt mål beträffande revisio-
nen av förslaget till dispositio-
ner av föreningens vinst eller
förlust, och därmed mitt utta-
lande om detta, är att med
rimlig grad av säkerhet be -
döma om förslaget är förenligt
med bostadsrättslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad
av säkerhet, men ingen garanti
för att en revision som utförs
enligt god revisionssed i
 Sverige alltid kommer att upp-
täcka åtgärder eller försum-
melser som kan föranleda
 ersättningsskyldighet mot
 föreningen, eller att ett förslag
till dispositioner av förening-
ens vinst eller förlust inte är
förenligt med bostadsrätts -
lagen.

Som en del av en revision
 enligt god revisionssed i
 Sve rige använder jag professio-
nellt omdöme och har en
 professionellt skeptisk inställ-
ning under hela revisionen.
Granskningen av förvaltningen
och förslaget till dispositioner

av föreningens vinst eller för-
lust grundar sig främst på revi-
sionen av räkenskaperna. Vilka
tillkommande gransknings -
åtgärder som utförs baseras på
min professionella bedömning
med utgångspunkt i risk och
väsentlighet. Det innebär att
jag fokuserar granskningen på
sådana åtgärder, områden och
förhållanden som är väsentliga
för verksamheten och där
 avsteg och överträdelser skulle
ha särskild betydelse för före -
ningens situation. Jag går ige-
nom och prövar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna åt-
gärder och andra förhållanden
som är relevanta för mitt ut -
talande om ansvarsfrihet. Som
underlag för mitt uttalande om
styrelsens förslag till disposi-
tioner beträffande föreningens
vinst eller förlust har jag
 granskat om förslaget är
 förenligt med bostadsrätts -
lagen.

Stockholm 2021-06-02

Bengt Beergrehn
Auktoriserad revisor



h
Samma sak i en mening för dig som har bråttom:

Vi är faktiskt lite oklara över vad detta
betyder, men väljer att tolka det positivt

eftersom det står så i alla revisionsberättelser. 
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