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Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari — 31
december 2020.

Forvaltningsberittelse
Féreningens dndamal

Fdreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
att i foreningens hus upplata bostider och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen samt kort historik

Bostadsrattsforeningen registrerades 1998-10-08 nar fastigheten fortfarande dgdes
av Familjebostider AB. | december 2009 beslutade Familjebostéders styrelse att
erbjuda Foreningen att fdrvarva tomtrétten med tillhdrande fastighet. En ekonomisk
plan fér Féreningen uppréttades den 26 april 2010. Vid képstdmma den 11 maj 2010
rostade en stor majoritet ja till erbjudandet fran Familjebostéder AB att f& képa
fastigheten f6r ombildning till bostadsratter. Den 24 juni 2010 férvérvade Féreningen
fastigheten Krejaren 19 for kopeskillingen 175 miljoner kronor. Tilltradet skedde
samma dag.

Ekonomisk férvaltning av fastigheten sker sedan den 1 januari 2015 genom
Fastighetsé&garna Stockholm Service AB som ocksa enligt avtal svarar for
trappstédningen. Fér den tekniska fastighetsforvaltningen finns sedan 1 april 2019
avtal med Bjérkenés Fastighetsservice AB (S6ren Lindblom),

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

Den 15 december 2017 salde Foreningen fastigheten Krejaren 21 till Green Yield
Krejaren AB, ett nybildat bolag inom fastighetskoncernen Fondex-gruppen. Genom
forséljningen dndrades Foreningens skatteréttsliga status fran s.k. odkta forening till
akta bostadsréattsforening. \<
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Fakta om var fastighet

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

Fastigheten ar fullvardesférsékrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsakring ingar for
styrelsen.,

Byggnadens uppvérmning &r fjarrvarme.

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

Efter den tredimensionella fastighetsbildningen och forséljningen av fastigheten
Krejaren 21 i december 2017 galler foljande for Krejaren 19.

Bostadsarea 3271 kvm

Antal bostadsldgenheter 49 st (3 114 kvm)

Varav hyresldgenheter 3 st (157 kvm)

Lokalarea 535 kvm

Antal lokalenheter 5

Varav kontorslokaler 1 (185 kvm)

Tandlakarmottagningar 2 (153 kvm respektive 132 kvm kvm)
Harvardsmottagning 1 (56 kvm)

Antennplats 1 (9 kvm)

Vinds- och driftsutrymmen Endast vind*

Taxeringsvérde totalt (fr.o.m. 2019) 157 000 000 kr, varav mark 99,8 mkr (bostader
84 mkr, lokaler 15,8 mkr) och byggnad 57,2 mkr
(bostéder 45 mkr, lokaler 12,2 mkr).

* Genom servitut disponerar Féreningen tvattstuga i gatuplanet samt ett antal
utrymmen i kéllarplanet, bl.a. cykelrum och forradsutrymmen.

Lagenheter och lokaler

Féreningen upplét vid rékenskapsarets bdrjan 46 Iégenheter med bostadsratt och 3
lagenheter med hyresritt. Antalet bostadslégenheter ar diarmed 49.

Lagenhetsfordelningen fér bostadsratter och hyresrétter vid rékenskapsarets slut:\é
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28 — 39 kvm: 2 st

40 — 49 kvm: 9 st (varav 1 st hyreslagenhet)
50 - 59 kvm: 11 st (varav 2 st hyreslégenheter)
60 - 69 kvm: 13 st

70 — 79 kvm: 3 st

80 — 89 kvm: 4 st

90 — 99 kvm; 2 st

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

Samtliga lokaler som tillhér Féreningen har varit upplatna med hyresratt. Samtliga
lokalet har varit uthyrda under hela aret.

Styrelsen

Vid den ordinarie féreningsstdmman den 10 juni 2020 valdes styrelsen med foljande
sammanséttning:

Styrelseledaméter: UIf Arvidsson, Anders Lundbeck, Peter Oskarsson och P&r Rahm
(omval fér samtliga),

Styrelsesuppleant: Bertil Saitin (omval).

Styrelsen har under verksamhetsaret 2020 haft 12 protokollférda sammantraden (22
januari, 19 februari, 11 mars, 25 mars, 15 april, 13 maj, 10 juni, 26 augusti, 23
september, 21 oktober, 26 november samt 16 december), Fran och med den 25
mars har sammantradena héllits per telefon p.g.a. Corona-pandemin.

Par Rahm har inom styrelsen utsetts att vara ordférande. Suppleanten har haft
majlighet att delta vid styrelsesammantradena i samma omfattning som de ordinarie
ledaméterna. Utéver sammantridena har styrelsen inom sig haft ett stort antal
informella kontakter for att diskutera och 16sa uppkomna problem. Revisorerna har
regelméssigt inbjudits att nérvara vid sammantradena. Vid arsstdmman har véar
externa revisor varit ndrvarande.

Revisor

Vid ordinarie féreningsstdmman omvaldes auktoriserade revisorn Margareta Kleberg
samt nyvaldes Karolina Lovstrém som suppleant. Styrelsen har enligt mandat fran
féreningsstdmman tecknat fortsatt avtal med revisionsbyran BDO Mélardalen AE%,)(
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Valberedning

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

Véasentliga hdndelser under riakenskapsaret samt utforda
underhalisarbeten m.m.

Inledning

Fokus for styrelsens arbete under 2020 har varit att stirka Féreningens ekonomi samt
atgérder for att sékerstlia Féreningens skatterattsliga status som s.k. dkta
bostadsrattsférening. Styrelsen &r overtygad om att dessa faktorer &r de absolut
viktigaste for medlemmarnas ekonomi och boende.

Under 2017 genomfordes en s.k. tredimensionell fastighetsbildning, varvid
fastighetens gatu-och kéllarpian avstyckades och bildade en egen fastighet, Krejaren
21. Féreningen salde den 15 december 2017 Krejaren 21 till det nybildade bolaget
Green Yield Krejaren AB inom fastighetskoncernen Fondex-gruppen. Det medférde att
Foreningens skatterditsliga status dndrades till s.k. akta bostadsrattsférening, vilket
har inneburit betydande ekonomiska fordelar for medlemmarna.

For att Foreningen ska kunna behalla statusen som #kta bostadsréttsforening kravs att
hyresintékterna fran lokalhyresgéster (5 stycken) och bostadshyresgéster (3 stycken)
inte dverstiger 40 procent i férhallande till ett framriknat totalvirde som innefattar
s.k. bruksvérden for de 46 mediemmarnas lagenheter. Detta mal (40/60-principen) har
hittills uppnétts med viss marginal.,

Marken till var fastighet dgs av Stockholms stad och upplats med s.k. tomtratt,
Tomréttsavgélden l8per med tiodriga perioder och den nuvarande perioden slutar den
31 december 2022. Avgéiden for ndstkommande period (2023 — 2032) bestams efter
forhandlingar med Staden.

Foreningens nuvarande arliga avgéld — efter férséliningen av gatu-och kallarplanen — &r
960 000 kronor. | den ekonomiska planen fran 2017 finns en prognos for
tomtrattsavgéldens utveckling under aren 2023 — 2027 vilket skulle innebéra dkning med
drygt 50 procent. Styrelsen kan dock inte utesluta att Staden vid férhandlingarna kommer
att begéra stérre Skningar &n vad som tidigare beraknats.

Styrelsen har darfor under aret fortsatt forberedelsermna infér de kommande
forhandlingarna. Kontakter har tagits med ett antal intressenter och ett omfattande
kalkylarbete har pabdrjats. Vidare underséker styrelsen olika alternativ for att kunnag,
omvandla lokalytor till bostadsytor, )<
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Detta arbete syftade inledningsvis pa kontorslokaleni O 5 (185 kvm). Hyresavtalet
med Green Yield Krejaren AB géllande den lokalen har avsiutats under aret och
Foreningen har i stéllet tecknat ett "korttidsavtal” direkt med den nuvarande
hyresgésten Immunicum AB. Avtalet innebar att Féreningen relativt snabbt kan
omvandla delar av lokalen till bostadytor om sa skulle behodvas.

Forutsétiningarna féréandrades dock delvis sedan hyresgésten Ostermalms Hair Stop
HB (O 5) fore arsskiftet sade upp sitt hyreskontrakt (56 kvm) fér avflyttning den 31
mars 2021, Uppségningen foregicks av langvariga hyresférhandlingar dar hyresgésten
bl.a. begérde nedsattning av hyran p.g.a. Corona-pandemin. Styrelsen ansag dock
inte att det l&g | Foreningens intresse att subventionera hyresgésten pa detta satt.
Arbetet med att omvandla lokalen till bostadsréttslégenhet inleddes omg&ende efter
uppségningen och beskrivs ndrmare nedan.

Vidare p&gér sonderingar angdende majligheterna att képa marken fran Stockholms
stad, vilket skulle innebéra att tomtrattsavgélden upphér. Tomtmarkens nuvarande
taxeringsvarde 8r 99,8 miljoner kr. Om Staden visar intresse fér en sadan férséljning
kommer styrelsen att undersoka frutséttningarna fér att vasentligt utéka Fdreningens
beléning av fastigheten (f.n. &r belaningen ca 13,3 miljoner kr medan taxeringsvérdet
ar 1567 miljoner kr).

Det omfattande kalkylarbetet som har pabdrjats syftar till att berdkna det fér
medlemmarna mest gynnsamma ekohomiska utfallst vid olika alternativ.

Tvé andra fokusomraden under 2020 har gallt Féreningens ekonomi samt
relationerna till Green Yield Krejaren AB, som &ger gatu- och kéllarplanen i
fastigheten. Omfattande ombyggnader har pabdrjats i dessa vaningsplan under aret.
Arbetena har orsakat en rad stérningar fér Féreningens medlemmar och hyresgéster,
t.ex. kraftig buller fran byggnadsmaskiner, dammbildning, stdringar i varmesystemet
samt vattenavsténgningar. Problemet med rattor i kéllaren har Skat avsevart i
samband med ombyggnadsarbetena. Arbetena upphdrde tillfalligt under slutet av
aret,

Ett antal kvarvarande problem fran dverlatelsen har hanterats, bl.a. 6vertagandet av
el-abonnemang och slutreglering av kostnader for s.k. OVK-besiktning (Obligatorisk
VentilationsKontroll). Vidare har styrelsen konstaterat att kostnadsutvecklingen
betraffande el, vatten och aviopp varit hdgre &n forvéntat, vilket aterspeglas i arets
resultat. Dessa kostnader &r svéra att paverka for Féreningen.

Fastighetsforvaltning, éveridtelser m.m.

Ekonomisk férvaltning av fastigheten sker sedan den 1 januari 2015 genom
Fastighetségarna Stockholm Service AB, som ocksa enligt avtal svarar for
trappstédningen. Under aret har personbyte skett hos Fastighetségarna vilket dock
inte har paverkat kvalitén i tjénsterna. For den tekniska fastighetsforvaltningen finns
sedan 1 april 2019 avtal med Bjérkenas Fastighetsservice AB. Detta foretag svarar 74
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dven for den tekniska forvaltningen hos Green Yield Krejaren AB, vilket innebar att
det & samma tekniske férvaltare for hela fastigheten. Styrelsen har darutéver ett
sérskilt avtal om felanmalan och jourutryckning utom ordinarie arbetstid, ett avtal om
takskottning samt ett avtal med Gésta Franzon om medverkan vid tillsyn m.m, av
fastigheten.

Under 2020 skedde foljande Sverlatelser av bostadsrattslagenheter;

Séljare: Hakan Soderberg, képare Glenn Nilsson och Anette Persson (2020-09-04)
Séljare: Erik Josefsson, kpare Michelle Soler Wilhelm och Marcus Kraft (2019-10-01)
Séljare: Goran och Katja Elvéng, képare Ann-Charlotte Giroud-Tidstrand (2020-11-06)

For vara tre bostadshyresgéster har hyran anpassats efter de normer som tillampas
vid férhandlingar med Hyresgastforeningen.

Tvister

Inget nytt finns att rapportera angaende tvisten fran 2013 med WMP angaende
byggandet av nagra altaner, Atgérder har vidtagits for att sékerstélla att inga ev.
ekonomiska férluster ska drabba féreningen. Foreningens bygglov fér balkonger och
terrasser géllde till och med den 16 augusti 2017. Nagra medlemmar har darefter
anmalt intresse for att bygga balkong men intresset har tills vidare upphdrt efter
sonderingar med Stadsbyggnadskontoret.

Tvisten med Fdrsakringsholaget Brandkontoret rérande en vattenskada har fortgatt
under aret. Brandkontoret vagrar fortfarande att betala férsdkringsersattning med
hénvisning till att en tidigare innehavare av lagenheten ar 2011 utfdrde en otillaten
ombyggnation i badrummet. Kontakterna med Brandkontoret har varit vilande p.g.a.
Corona-Pandemin. Féreningens reparationskostnader for skadan har uppgétt till ca
108 000 kronor (fore avdrag for sjélvrisk). Till detta kommer juridiska kostnader om
hittills ca 58 000 kronor. Styrelsens kommentar: Arendet aktualiserar vikten av
att alla ombyggnader i ligenheter utférs av certifierade hantverkare.

Akta/odkta bostadsréttsférening

Styrelsens arbete under aret med att sékerstalla foreningens skatteréttsliga status
har behandlats ovan. :

Underhallsarbeten och reparationer

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

Vissa lagenheter i fastigheten har anmait storningar i form av dalig ventilation samt
problem med avlopp. Féreningen har med konsulthjalp férberett den regelbundna
obligatoriska ventilationskontrollen (s.k. OVK-besiktning). Denna har dock fatt skjutasj(
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upp tills vidare p.g.a. pandemilaget. Delar av ventilationssystemet &r gemensamt med
Green Yield Krejaren AB, vilket paverkas av vissa ombyggnader av lokaler pa
gatuplanet.

Vissa driftstérningar hos maskinutrusningen i tvéttstugan har intraffat under aret, vilket
foranlett extra service och nagra mindre reparationer,

Ett mindre antal ldgenheter i Ostermalmstorg 5 har Oppna spisar. Féreningen &r
underhallsansvarig fér dessa och har darfér bestllt och bekostat sotning.

Ovrigt

Flera &renden om andrahandsuthyrning har behandlats under aret. Fran den 1 juli

2019 tar Fdreningen med stéd av stadgara ut en avgift for uthyrning i andra hand.
Fem lagenheter har betalat avgiften, som pa arsbasis berédknas ge Féreningen en

intékt pa ca 20 000 kronor, Avgiften ar maximalt 10 % av ett basbelopp.

Problemen med sophanteringen har minskat sedan Green Yield Krejaren AB blev
hyresvérd for flertalet lokalhyresgéster i fastigheten. Fortfarande férekommer
emellertid slarv fran framst de boendes sida. Bl.a. placeras hushallssopor i kérl for
grovsopor och fomma kartonger kastas utan att skiras sOnder, vilket snabbt leder till
dverfulla kérl. Féreningen har &kat témningsfrekvensen for det kérl som ska
anvéndas for kartonger och well-papp, detta som en konsekvens av den ékade e-
handeln.

Det ar fortfarande forbjudet att dumpa fargburkar och annat miljfarligt avfall i garaget
eller i grovsoprummen. Féreningen inte har nagon skyldighet att ta hand om sadant
avfall, vilket leder till merarbete och onddiga transportkostnader for foreningen, nagot
som i sluténdan drabbar samtliga medlemmar. Samma sak géller fdremal som
ldmnas i vindskorridorer och trapphus. Styrelsens kommentar: Vi pdminner ater
alla medlemmar om vikten av att alla féljer de ordningsregler som beslutats.

Styrelsen skickade i december 2019 ut en férfragan till samtliga medlemmar om
intresset for installation av fiber. Ungefar hélften av medlemmarna anmaélde intresse
(se vidare nedan).

Fdreningen har under aret haft fortsatt medlemskap i organisationen Bostadsratterna.
Darigenom har styrelsen fatt méjlighet till kostnadsfri bostadsjuridisk radgivning och
information. Alla medlemmar far ocks4 organisationens tidning gratis flera ganger per
ar.

Féreningen har en hemsida pa internet med aktuelt information till boende och
lokalhyresgéster. Webbadressen &r www.ostermalmstorgs.se.

Arvoden

For tiden mellan fSreningsstammorna 2020 och 2021 géller enligt
féreningsstdmmans besiut 2020 ett totalbelopp om 100 000 kronor att fordela ino,rf(
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styrelsen och till revisorerna. | totalbeloppet ingar kostnader f8r sociala avgifter,
Styrelsen beslutade om féljande férdeining av det arliga arvodet for verksamhetsaret
2019/20: Ordféranden 30 000 kronor, vice ordféranden 18 000 kronor samt 6vriga
styrelseledaméter, suppleanten och fértroendevald revisor 6 000 kronor vardera.
Valberedningens ordférande 2 200 kronor, revisorssuppleanten tillika ledamoten av
valberedningen 6 000 kronor. Beloppen avser helér och reduceras proportionellt vid
kortare tjéinstgdringstid. Arvode till den auktoriserade revisorn ingér inte i dessa
summor utan faktureras enligt av styrelsen godkénd offert. Beslut om
arvodesfordelning fr verksamhetsaret 2020/21 kommer att fattas under varen 2021.

Vésentliga héndelser efter rakenskapsarets siut (t.o.m. 2021-04-30)
Féljande dverlatelser av bostadsrattsldgenheter har skett under perioden:

Séljare: Lars Allertz, kdpare Julius Berg, 2021-04-14, tilltrade 2021-06-30.
Séljare: Jorgen Holmqvist, képare Sam Alamaa, 2021-04-17, tilltrdde 2021-05-14.

Fakturering av avgifter for uthyrning i andra hand har skett i samma omfattning som
tidigare.

Green Yield Krejaren AB har aterupptagit ombyggnadsarbeten i lokalerna i gatu- och
kKéllarplanen. Huvuddelen av lokalytorna avses anvandas som hotell. Arbetena har
varit mindre omfattande &n tidigare men vissa stdrningar for Féreningens medlemmar
och hyresgéster har férekommit (buller fran byggnadsmaskiner, dammbildning,
storningar i virmesystemet samt vattenavsténgningar). Problemet med rattor i
kéllaren har minskat nagot men kraver fortldpande insatser. Tillgangen till
grovsoprummen i kéllaren har tidvis varit begréansad, Styrelsen har haft diskussioner
med Green Yield Krejaren AB bl.a. om ventilationsfragor, om elférsérjningen samt om
vatten- och avloppsfragor. Vidare paverkas ett antal servitut, vilket kan leda till behov
av en kompletterande lantméteriférrattning. En 6versyn av kostnadsprincipen 85-15
vid drift och underhall av vissa gemensamhetsanlaggningar har aviserats.

Styrelsen har tagit in offerter for att slutfora OVK-besiktningen, vilket forhoppningsvis
kan ske under hésten 2021, om pandemiléget da har forbattrats, Def innebdr att
samtliga medlemmar méste ge besiktningsmannen tilltréde till kék och badrum
I lagenheten (myndighetskrav). Avisering kommer att ske i god tid,

En omfattande dversyn har nyligen slutfdrts betréffande de varmeslingor som finns

pa taket och i stupréren, detta for att férhindra vattenskador, | anslutning till denna
dversyn utfordes vissa kompletterande platarbeten pa taket. Den sammanlagda
investeringen uppgick tifl drygt 277 000 kronor, vilket kommer att belasta

Foreningens fond for yttre underhall. Ett kraftigt sndfall under februari tvingade fram
en besvarlig takskottning, som forsvarades av att anléggningen for av-isning pa tak ‘IA
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hangrannor och stuprér delvis var ur funktion. Kostnaderna fér snorgjningen uppgick
till dver 73 000 kronor,

Foreningen &r skyldig att ombesdrja sotning av de bppna spisar som finns i 12 av
Foreningens ldgenheter, Sotning av flertalet lagenheter har skett under vintern.

Kalkylarbetet och annat utredningsarbete betréffande ékta/odkta-fragan har fortsatt,
Féreningen har [dmnat in en ansdkan till Stadsbyggnadskontoret om att omvandla
den f.d. Hair Stop-lokalen till bostadsrattsiagenhet om ca 55 kvm. Lagenheten
kommer att séljas till hégstbjudande genom Lagerlings Fastighetsmékleri. Kdparen
far inreda ldgenheten pa egen bekostnad men styrelsen har anlitat en arkitekt som
ordnar med bygglov och andra handlingar som behévs.

Nar FGreningen den 1 april fick tillgang till Hair Stop-lokalen genomférdes en del
rivningsarbeten, b.la. av innervaggar, samt demontering av vissa VVS-anlaggningar
m.m. Detta gjordes fér att blivande spekulanter Idttare ska kunna beddma hur den
blivande bostadsréttsligenheten kan utformas. Lagerlings réknar med att paboria
marknadsféringen och frséljningen av den nya lagenheten i bdrjan av maj manad,

Hyresgésten Immunicum AB har den 31 mars sagt upp hyresavtalet (185 kvm), med
avflyttning den 31 december. Styrelsen har efter noggrant kalkylarbete kommit fram
till att lokalen &ven fortsattningsvis bér hyras ut i sin helhet, Att helt eller delvis
omvandla lokalen en bostadsréttsldgenhet &r saldes inte léngre aktuelit. Styrelsen
kommer darfor att vidta atgarder for skaffa en ny hyresgast till lokalen, med tilltréde
den 1 januari 2022.

Fragan om installation av fiber i fastigheten har delvis kommit i ett nytt [age.
Foreningen har sedan manga &r ett I6pande avtal med Com Hem for TV-tjanster mm.
Com Hem har nu meddelat att man inom ramen for det Ibpande avtalet att installera
en fiberférbindelse i var fastighet. Styrelsen har utsett en kontaktperson till Com Hem
och ytterfigare information kommer att ldmnas, bl.a. om det kortare avbrott som
maste gbras i samband med installationen.

Slutligen vill styrelsen ndmna att en inventering har paborjats av alla cyklar pa
innergarden och i cykelrummet. Syftet &r att identifiera vilka cyklar som &r
oanvéndbara eller kan antas sakna dgare. Dessa cyklar kommer sedan — med
iakitagande av géllande bestdmmelser — att Iamnas bort for skrotning. Dérmed
skapas battre utrymme for de cyklar som anvands av medlemmar och hyresgéster.

Foreningens ekonomi

Resultatrakningen for 2020 visar pa ett minus om ca 633 000 kronor, att jamféra med
underskottet fér 2019 som var ca 778 000 kronor, dvs. en liten resultatforbattring.
Underskottet beror till stor del pa ékade taxekostnader f6r el och VA m.m. men aven pa
avsaknad av kompensation for fastighetsskatt vid lokaluthyrningen genom \A
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korttidskontrakt (ca 100 000 kronor), diverse reparationskostnader samt juridiska
kostnader i samband med hyresférhandlingar och atgérder for att bevara Foreningens
skatterdttsliga karaktar.

Foreningens réntekostnader har minskat under 2020 genom att det bundna lanet om
drygt 10 miljoner kronor som I6pte med fast rénta om 4,24 procent kunde laggas om
den 28 juni 2020. Det nya l&net &r amorteringsfritt och I6ptiden &r tre manader. Réntan
pa detta lan &r f6r narvarande 0,60 procent. P4 féreningens aldre lan om drygt 3,2
mitjoner kronor &r den rorliga réntan f.n. 0,42 procent.

Styrelsen beslutade under aret att minska det s.k. transaktionskontot hos
Fastighetsdgarna med 1 miljon kronor. Motsvarande belopp har verforts il
Féreningens bankkonto.

Sammantaget beddmer styrelsen att Féreningens ekonomi i ett kort perspektiv ar
fortsatt god, detta trots att det | bokslutet redovisas ett ackumulerat underskott sedan
2010. Arets bokf6rda underskott, ca 709 000 kronor, ska stéllas i relation till de
bokf6ringsméssiga avskrivningarna om 1 384 128 kronor. Fdreningen har darmed en
positiv cash flow och har sedan 2010 amorterat ner l&nen fran drygt 80 miljoner kronor
till ca 13,3 miljoner kronor. Den férvéntade &kningen av tomtratisavgalden fr.o.m. 2023
kommer dock att fa konsekvenser.

Foreningens likvida medel enligt balansrakningen, dvs. summa Kassa och bank per den
31 december 2020, uppgick vid rakenskapsaret till drygt 3 miljoner kronor. Till detta
kommer nédra 1,5 miljoner kronor pa ett transaktionskonto. Foreningens soliditet har
under aret &kat nagot, fran 88,0 procent till 88,2 procent,

Foreningens lan
Langivare, rdnta och villkorséndringsdag

2020-12-31

SEB (0,60 %) 2022-06-28 10 038 992
SEB (0,42 %) 2022-01-28 3.238 992

Summa: 13 277 984 {
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Ekonomi
Flerarséversikt

2020 2019 2018 2017
Nettoomséttring (tkr) 4 363 4637 3895 7 B32
Resultat efter fin. poster (tkr) -633 =778 -1419 -2 B45
Soliditet (%) 88,2 88,0 88 87,7

Féréndringar i egef Kapital
Upp-  Fond for
Mediems latelse- yitre Balanserat Arots
-nsatser _avgifter underhall resultat  resultat ___Summa

Belopp vid
aretsingdng 112272210 13930910 1876046 -16050260 -777819 111 251 086

Resultatdisposition
eniigt fbreningsstdmma

Férandring av fond
for yttre underhall 405 025 -408 025

Balanseras i
ny rékning ~777 820 777 819

Upplatelse av
ny ldgenhet " - -
Arets resuitat 632 083 -832 983

Belopp vid _ ‘ )
arets utgang 112272210 13930910 2281 071 17233105 632983 110618 103

Resultatdisposition

_ _ - Belopn | kr
Fdrslag till resultatdisposition

Ansamlad férlust -17 233 105
Ares resultat 632984
Summa 17 866 089
Avséttning till yttre fond 471 000
Uttag ur yitre fond ~10 742
Balanseras i ny rakning _-18 326 347
Summa -17 866 089

Freningens resultat och stéllining framgar av efterfljande resultat- och balansrékningar med noter,

Styrelsen fbreslér alt stadgeenlly avséttning sker till féreningens fond f6r yttre underhall
med 0,3% av fastigtieteris taxeringsvérde och att resterande resultat balanseras | ny rakning. 2<
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Resultatrékning | L
Belopp i kr ‘ Not 2020-01-01-  2019-01-01-
2020-12-31 _2019-12-31
Riérelsaintdkter
Nettoomséttning 2 4 362 B17 4 636 770
Summa rorelseintikter- 4 362 B17 4 636 770
Rﬁrelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -3 154 954 -3 296 011
Ovriga externa kostnader 4 -88 608 ~159 741
Styrelse- och personalkosthader 5 -98 800 -113 575
Avskrivningar av materiella anléggningstiligangar -1.384 128 ~1 384 128
Summa rérelsekostnader ~4 726 590 -4 GR3 455 .
Rérelsaresultat -363 773 -316 685
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknands resultatposter 731 148
Rantekostnader och liknande resultatposter 260042  -461282
Summa finansiella poster -269 211 461 134
Resultat efter finansiella poster -832 584 ' ~777 819
Resultat fore skatt 632084 777 819
Skatter
Arets resuitat | -632 984 777819 /
— : A

M7 i
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Balansrikning _ ,

Belopp I kr N Not 2020-12-31 _ 2019-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 118 505 417 119 889 545
Summa materlella anléggningstiligangar 118 5056 417 119 889 545
Summa anléggningstillgangar 118505417 110 880 545

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 31 636 812 890
Ovriga fordringar 3404 417 3 908 950
Féruthetalda kostnader och upplupna intékter 4065261 440139
Summa Kortfristiga fordringar 3841314 4 961 979
Kassa och bank

Kassa och bank 7 3002 336 1 600 256
Summa kassa och bank 3 002 336 1 600 256
Summa omséttningstiligangar 6843650 6 562 235
SUMMA TILLGANGAR - 125349087 126‘451 780

@
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Balansrékning

Belopp | kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Egat kapital

Bundet eget kapital

Meadlemsinsatser 126 203 120 126 203 120
Fond fér yttre underhall 2281 071 1 876 046
Summa bundet eget kapital 128 484 191 128 079 166
Filtt eget kapital

Ansamiad fériust -17 233 105 =16 050 260
Arets resultat -632 083 -777 819
Summa fritt eget kapital ~17 866 088 -16 828 079
Summa eget kapital 110618 103 111 251 087
Langfristiga skulder

Skulder til kreditinatitut 8 13 277 984 -
Summa fangfristiga skulder 13 277 884 -
Kortfristiga skulder :

Kortfristig del av langfr skuld 8 - 13 277 984
Leverantbrsskulder 798 228 822 229
Ovriga skulder 131 671 219 221
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 523 081 881 259
Summa kortfristiga skulder 1452 080 15 200 693
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 125349067 126 451 780

\/

L

ml
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmé&nna redovisningsprinciper

15(19)

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2018:10
Bokfdringsndmndens allménna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2)

Om inte annat framgér dr vArderingsprinciperna ofSrindrade | [@mférelse med foregéende &r,

Redovisning av intikter

Arsavgifter och hyror aviseras i frskott men redovisas sa att endast den del som beltper pa

rékenskapsaret redovisas som intikt.

Skatt
Bostadsréttsforeningars ranteintakter som 4

r hanforliga tili fastigheten &r skattefria. Om det

fBrekommer verksamheter som inte avser fastighetsfbrvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anldggningstillgdngar

Materlella anl#ggningstiligangar vérderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttiandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tilldmpas (f8regaende &r inom parantes)

Anldggningstiligéngar

% per ar (% foreg ar)

Byggnad
Ombyganationer

Ovriga tillgangar och skulder

1% (1%)
5% (5%)

Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter

individuell bedémning, tagits upp till de belo

pp varmed de berdknas inflyta, Likvida placeringar

vérderas till det légsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

Fond for yttre underhall
Avsdttning till och uttag ur fonden gérs i enli

ghet med féreningens stadgar. Avsittning enligt plan och

ianspréaktagande for genomfSrda atgérder sker genom Sverféring mellan fritt och bundet eget kapital,
Arets underhallskostnader redovisas | rasultatrdkningen inom drets resultat, ><

N

x
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Noter till Resultatrikning

Not 2 Nettoomséttning

- 7 2020 2019
Arsavgifter 1 588 550 17588 550
Hyror 2 347 318 2177712
Ovriga intékter 426 949 870 479

4362 817 4 636 741

Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2020 2019
Drift
Fastighetsskstsel 119 980 106 970
Stadning ' 85 639 88 933
Tillsyn, besiktning, kontroller 77 578 31675
Trédgardsskotsel 4 342 14 129
Snbréjning 11 851 12 602
Sotning 11073 -
Reparationer : 122 475 116 B20
El 194 032 499 538
Uppvarmning 421 348 443 910
Vatten 308 751 164 803
Soph&mtning 93 974 88 251
Fdrsékringspremie 73 206 71465
Tomtréttsavgsld 860 D00 989 994
Fastighetsavgift bostdder 70 021 87 473
Fastighetsskatt lokaler 280 DOO 280 000
Ovriga fastighetskostnader 8 598 21887
Kabel-tv/Bredband/T 45 484 39 496
Fdrvaltningsarvode ekonomi B6 747 85 503
Ekonomisk férvaltning utbver avtal 7 569 600
Panter och Sverlatelser 2661 11625
Férvaltningsarvode teknik - 5 857
Teknisk férvaltning utéver avtal - 1834
Juridiska atgérder 163 969 117 860
Ovriga externa tianster 23 158 19 811
3 141 456 3230 036
Underhall
Vérme 10 742 20732
Ventilation . 42 680
Ovrigt 2 757 2 563
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3 154 955 3 296 011
Not 4 Ovriga externa kostnader
B ) , 2020 2019
Porto / Telefon 5605 5066
Konsultarvode 17 784 34 391
Besiktnings- och utredningskostnader “ 3458
Revisionarvode 65218 118826

Summa B8 608 159 7’41?$
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Not5 Styrelse- och personalkostnader

17(19)

- 2020 2019
Styrelsearvode B0 500 79400
Lén - 12 000
Sociala kostnader 18 400 22 375
98 900

113 575/(
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Noter till Balansrékning
Not 6 Byggnader och mark
_ , 2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffrifigsvarden: o

Vid arets bérjan

-Byggnad 128504 863 128 594 863

~Ombyggnad 1 963 647 1963 647
130 558 510 130 558 510

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

~Vid drets borjan -10 668 965 -9 284 837

-Arets avskrivning enligt plan -1 384 128 ~1 384 128
-12 053 093 -10 668 965

Redovisat virde vid arets slut 118 505 4'i?’ ) 119 889 545

Taxeringsvirde

Byggnader 57 200 000 57 200 000

Mark 99 800 000 99 800 000
157 000 000 157 000 000

Bostadder 129 000 000 128 000 000

Lokaler 28 000 000 28 000 000
157 000 000 157 000 000

Fastigheten upplates med tomtratt av Stockholms Stad,

Not 7 Kassa och bank

Konto 2020-12-31 2019-12-31

SEB féretagskonto 2 598 518

SEB enkla spar ftg 2999738 1509 738

Summa kassa och bank 3 002 336 1 600 256

Fastighetsdgarna Service SHB transaktionskonto™ 1491 204 2 389 522

*Likvida medel insatta pa underkonto redovisas som kortfristig

fordran met anvénds | praktiken som likvida medel.

Totalt likvida medel 4 493 540 3989778

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Langlvare, rénta och Villkorstindringsday, 2020-12-31 2019-12-31

SEB  (0,60%) 2022-:06-28 10 038 992 10 038 992

SEB  (0,42%) 2022-01-28 3238992 3238992
13 277 984

13277 984%
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Ovriga noter
Not 9 Stillda sékerheter

) - 2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jEmfriiga sakerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar _25 155 068 25 185 988
Summa stillda sikerheter 25 155 968 25 155 968
Not 10 Eventualférpliktelser

2020-12-31_ 2019-12-31

Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualférplikielser

Underskrifter

Stockholm 575 2021
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman 1 Bostadsrittsféreningen Ostermalmstorg 5

Org.nr. 769603-4581

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Ostermalmstorg 5 fér ar 2020,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat for ret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen 4r férenlig med arsredovisningens
Gvriga delar,

Jag tillstyrker dérfor att fSreningsstémman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt Internationat Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet
‘Revisorns ansvar”. Jag &r oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i Ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillréckliga och @ndamalsentiga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens dnsvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredavisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer &r nGdvindig for att
upprétta en arsredavisning som inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa berar pa
cegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr s ar tilldmpligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta

verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift,

Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimtig
sdkerhet dr en hidg grad av sikerhet, men dr ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
védsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionelit
omdbme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer jag riskerna f&r véasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfsr
granskningsatgérder bland annat utifrin dessa risker och
inh@amtar revisionsbevis som ar titlriackliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund f&r mina uttalanden,
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet titl
folid av vegentligheter &r hogre #n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller &sidosittande av
intern kontroll,

« skaffar jag mig en firstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse f&r min revision for att;
utforma granskningsatgirder som #r lEmpliga med hansyn
till omstéindigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

» drar jag en slutsats om lmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen, Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maste jag i revisionsbersttelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ir
otillriickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet fSr revisionsberattelsen. Dock kan
framtida héndelser eller forhallanden gbra att en férening
inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

« utvdrderar jag den vergripande presentationen,
strukturen och innehdllet 1 &rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annhat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla
lakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat. )(



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrittsforeningen Ostermalmstorg 5 for &r 2020 samt
av forslaget till dispositioner betriiffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledambter ansvarsfrihet f8r rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige,
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”, Jag r oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir
tillréckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret f&r forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller fériust. Vid
férslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de kray som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stilining i dvrigt.,

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
fSrvaltningen av foreningens angeldgenheter, Detta
Innefattar bland annat att fortlopande beddma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad sa att bokfSringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt,

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna

bed&ma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

» fdretagit nagon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forstaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet
beddma om forslaget Hr forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hidg grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller
férsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett fdrslag till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instilining under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av freningens vinst eller frlust grundar sig
frdmst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfdrs baseras pa min
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omrdden och f8rhillanden som Hr
vésentliga for verksamheten och dir avsteg och
Gvertridelser skulle ha srskild betydelse f&r féreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhallanden
som &r relevanta f6r mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har
Jag granskat om forslaget 4r forenligt med
bostadsréttslagen.

Stockhatm den 17 mag 2021

Nergargfa Kiebers
AuktoriZerad revisor
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