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Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.
Forvaltningsberattelse
Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen samt kort historik

Bostadsrattsforeningen registrerades 1998-10-08 nar fastigheten fortfarande dgdes av
Familjebostader AB. | december 2009 beslutade Familjebostaders styrelse att erbjuda
Foreningen att forvarva tomtratten med tillhorande fastighet. En ekonomisk plan for
Féreningen upprattades den 26 april 2010. Vid kopestamma den 11 maj 2010 rostade en
stor majoritet ja till erbjudandet fran Familjebostader AB att fa kopa fastigheten for
ombildning till bostadsratter. Den 24 juni 2010 forvarvade Foreningen fastigheten Krejaren
19 for kopeskillingen 175 miljoner kronor. Tilltradet skedde samma dag.

Ekonomisk férvaltning av fastigheten sker sedan den 1 januari 2015 genom
Fastighetsdgarna Stockholm Service AB (FAG) som ocksa enligt avtal svarar for
trappstadningen. For den tekniska fastighetsforvaltningen finns sedan 1 april 2019 avtal
med Bjorkenas Fastighetsservice AB (BFS - Soren Lindblom).

Under 2017 genomfdrdes en s.k. tredimensionell fastighetsbildning (3D), varvid
fastighetens gatuplan och kallarplan avstyckades och bildade en egen fastighet, Krejaren
21. Bade s.k gemensamhetsanlaggningar och ett flertal servitut bildades i samband med
avstyckningen.

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

Den 15 december 2017 salde Foreningen fastigheten Krejaren 21 for 50,5 miljoner kronor till
Green Yield Krejaren AB, ett nybildat bolag inom fastighetskoncernen Fondex-gruppen.
Genom forsaljningen andrades Foreningens skatterattsliga status fran s.k. odkta forening till
akta bostadsrattsforening.

Green Yield Krejaren AB (559081-9698) har numrera andrat namn till Green Krejaren 21 AB
(GK21).

Fakta om var fastighet

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

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsakring ingar for
styrelsen.
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Byggnadens uppvarmning ar fjarrvarme.

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

Efter ombildningen 2017 har vissa lokaler gjorts om till bostéader. Féljande galler numera
for Krejaren 19.

Bostadsarea 3325 kvm

Antal bostadslagenheter 50 st (3 168 kvm) (Bruttoarea BTA 4 347 kvm)
Varav hyreslagenheter 3 st (157 kvm)

Lokalarea 479 kvm (Bruttoarea BTA 496 kvm)*

Antal lokalenheter 4

Varav kontorslokaler 1 (185 kvm)

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

Vinds- och driftsutrymmen Endast vind*

Taxeringsvarde totalt (fr.o.m. 2022) 231 000 000 kr, varav mark 157,8 mkr (bostader 144
mkr, lokaler 13,8 mkr) och byggnad 73,2 mkr
(bostader 57 mkr, lokaler 16,2 mkr).

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

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplat vid rakenskapsarets borjan 47 lagenheter med bostadsratt och 3
lagenheter med hyresratt. Antalet bostadslagenheter ar darmed 50.

Lagenhetsfordelningen for bostadsratter och hyresratter vid rakenskapsarets slut:
28 - 39 kvm: 2 st

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

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

60 - 69 kvm: 13 st

70 - 79 kvm: 4 st

80 - 89 kvm: 3 st
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90 - 99 kvm: 2 st
100-109 kvm: 2 st
110-119 kvm: 1 st
120-129 kvm: 2 st

Samtliga lokaler som tillhor Féreningen har varit upplatna med hyresratt och har varit
uthyrda under hela aret.

Styrelsen

Vid den ordinarie foreningsstamman den 13 juni 2022 valdes styrelsen med foljande
sammansattning:

Styrelseledamoter: Anders Lundbeck, Peter Oskarsson och Par Rahm (omval for samtliga).
Nyval for Johanna Hoof

Styrelsesuppleanter: Eva-Lena Gartner samt Philip Edner (nyval for bada).

Styrelseledamoten UIf Arvidsson, som sedan tidigare aviserat sin avgang, frantradde
styrelsen i samband med 2022 ars stamma.

Styrelsen har under verksamhetsaret 2022 haft 11 protokollférda sammantraden (12
januari, 16 februari, 16 mars, 20 april, 19 maj, 13 juni, 31 augusti, 28 september, 26
oktober, 23 november samt 20 december). Sammantradena har likt 2021 hallits per
telefon/videolank.

Par Rahm har inom styrelsen utsetts att vara ordforande. Suppleanterna har haft mdjlighet
att delta vid styrelsesammantradena i samma omfattning som de ordinarie ledaméterna.
Utéver sammantradena har styrelsen inom sig haft ett stort antal informella kontakter,
framst via mail, for att diskutera och lésa uppkomna problem. Vid arsstamman har
foreningens externa revisor varit narvarande.

Revisor

Vid ordinarie féreningsstamma omvaldes auktoriserade revisorn Margareta Kleberg samt
auktoriserade revisorn Karolina Lovstrom som suppleant.

Valberedning

Vid ordinarie foreningsstamma omvaldes Per-Erik Larsson och nyval skedde av Gosta
Franzon. Den tidigare medlemmen i valberedningen, Roland Ahlstrém, som aviserat en
onskan om att avga, avgick i samband med 2022 ars stamma.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret samt utforda underhallsarbeten m.m.
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Inledning

Fokus for styrelsens arbete under 2022 har fortsatt varit att starka Foreningens ekonomi,
framst pga kraftigt okade kostnader for rantor, el, uppvarmning samt sopor samt atgarder for
att sakerstéalla Foreningens skatterattsliga status som s.k. akta bostadsrattsforening. Styrelsen
ar fortsatt overtygad om att dessa faktorer ar de absolut viktigaste fér medlemmarnas
ekonomi och boendekvalitet.

For att Foreningen ska kunna behalla statusen som akta bostadsrattsforening kravs att
hyresintakterna fran lokalhyresgaster (f.n 4 stycken) och bostadshyresgéaster (3 stycken) inte
overstiger 40 procent i forhallande till ett framréknat totalvarde som innefattar s.k.
bruksvarden for de 47 medlemmarnas lagenheter. Detta mal (40/60-principen) har hittills
uppnatts med viss marginal.

Notering: Enligt en dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen i december 2021 kan denna
beréakningsgrund komma att andras till att i stallet ta hansyn till taxeringsvardena for
bostader respektive lokaler. Detta skulle i sa fall sannolikt gynna foreningen an battre och
gor att hyreshojningar for lokaler i sa fall inte blir lika kanslig.

Tomtrattsavgalden

Marken till var fastighet ags av Stockholms stad och upplats med s.k. tomtréatt.
Tomrattsavgalden I6per med tiodriga perioder och den tidigare perioden slutade den 31
december 2022. Avgéalden for ndstkommande period (2023 - 2032) har nu bestamts efter
intensiva forhandlingar med Staden, bl.a. med hjalp av fastighetskonsultbolaget Bryggan och
styrelsen i samverkan.

Stadens utgangsbud kom i juni 2021 och innebar en avgéald om 1 955 800 kronor per ar under de
sista sex aren av avgaldsperioden. Under de forsta fyra aren skulle avgalden hojas successivt.

Under sommaren och hosten 2021 pagick férhandlingar mellan Féreningen och Staden.
Forhandlingarna kunde senare avslutas och pa rekommendation av Bryggan undertecknades
sedan det nya avtalet mellan Stockholms Stad och Fdreningen.

Det nya avtalet om tomtrattsavgalden under perioden 2023 -2032 framgar av foljande tabell.

Ar Bostader Lokaler Summa

2023 742 200 430 200 1172 400
2024 871 800 430 200 1 302 000
2025 1 001 000 430 200 1431 200
2026 1131 000 430 200 1 561 200
2027-2032 1 260 000 430 200 1 690 200

En fordel med det nya avtalet ar att Foreningen nu har full vetskap om kostnaderna for
tomtrattsavgalden under de nastkommande tio aren.
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Samtidigt innebar det nya avtalet en inte obetydlig kostnadsékning for Foreningen. Genom att
tomtrattsavgalden for bostaderna 6kar successivt under de fyra forsta aren ges dock
Féreningen mojlighet att anpassa sin ekonomi till de nya férutsattningarna.

De hyresavtal som Foreningen har med tva av vara lokalhyresgéaster innehallet klausuler som
ger Féreningen mojlighet att ta ut full kompensation for den 6kade tomtrattsavgalden for
lokalerna. For den tredje lokalhyresgasten ar det styrelsens avsikt att fora in en liknande
klausul nar den lokalhyresgastens avtal ska omférhandlas per den 1 oktober 2024. Styrelsen har
ocksa for avsikt att hos GK21 begéara en éversyn av fordelningen av de gemensamma
kostnaderna for fastigheten, nar verksamheterna i GK21s lokaler har fatt en klarare utformning
och en sakrare bedomning kan goras kring vara respektive forbrukningar. (Se vidare under
”Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut™)

Fran oktober 2022 hojdes medlemmarnas avgifter med 10%. Styrelsens bedémning &r att
avgifterna aven behdver justeras under innevarande ar (2023) varfor en avisering om 5%
héjning fran oktober 2023 har gjorts. Detta ar de tva forsta justeringarna som gjorts sedan
Foreningen overtog fastigheten i juni 2010.

Denna justering (bl.a. beroende pa den hojda tomtrattsavgalen i kombination med
kostnadsutvecklingen for framst rantor, energi, el samt vatten och avlopp) kompenserar i viss
man detta till undvikande av en allt for hog héjning vid ett och samma tillfalle i framtiden.

S.k. frikdp av tomtmarken

Som beskrivs i 20214rs Arsredovisning under avsnittet *Vasentliga handelser efter
rakenskapsarets slut”, sa beviljades inte foreningen lan pa da i storleksordningen 85 miljoner
kronor, till att frikdpa tomtmarken, fran nagon av de banker som kontaktades. Lanebeloppet
skulle ha motsvarat 85% av fastighetens davarande marktaxeringsvarde.

Styrelsen valde att inte ga vidare med nagon 6verklagan da dels den nya avgalden i stallet
undertecknades for 10 ar framat i tiden, samt att en stor osékerhet radde vid den tidpunkten
kring ett framtida rantelage. Med facit i handen, sarskilt avseende pa hur rantan har
utvecklats, anser styrelsen att det var ett ratt beslut.

Amortering av ett av féreningens tva kvarvarande bostadslan

Styrelsen beslutade, i samrad med foreningens revisor Margareta Kleberg, att amortera bort ett
av foreningens tva kvarvarande lan som var pa 3.243.379 kronor och belopte med 2.12% ranta.
Detta gjordes pa plats hos SEB Nybrogatan den 13 december 2022.

Det betyder att foreningen idag endast har kvar ett 1an pa 10.038.992 kronor och som i slutet
pa december 2022 fick en ranteférandring och beltper sedan dess numera med 3,17 % ranta.

Systematiskt Brandskyddsarbete

Styrelsen tecknade den 28 oktober 2022 ett nytt avtal med FAG om Systematiskt
Brandskyddsarbete (SBA). Avtalet galler 2022-12-01 till 2023-11-30. Foreningen kommer
regelbundet fa besok i fastigheten och rapporter kring hur vi kan effektivisera och forbattra
forutsattningarna att halla fastigheten saker och uppfylla lagstadgade krav pa brandskydd.

Uthyrningen av Foreningens lokaler
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Vid rakenskapsarets borjan fanns fyra lokaler:

En kontorslokal (185 kvm)
Tva tandlakarmottagningar (153 resp 132 kvm)
En antennplats (9 kvm)

Svenska UMTS-nat (antennplatsen pa taket) sade emellertid upp sitt kontrakt i slutet av
december 2022 och avflyttar den 30 september 2023.

Svenska UMTS-nét har blivit tydligt instruerade om hur aterstéllande ska ga till gallande ev.
skruvhal och avlagsnandet av fasten etc.

Kontorslokalens kontrakt omforhandlas nasta ar (2024) likval som den ena
tandlakarmottagningens. Den tandlakarmottagningen har dessutom haft en rabatterad hyra
under mycket lang tid och da kommer den nya hyran att harmonisera med den andra
tandlakarmottagningens, vilket innebéar ett bra ekonomiskt tillskott till foreningen pa sikt.

Fastighetsforvaltning, dverlatelser m.m.

Ekonomisk forvaltning av fastigheten sker sedan den 1 januari 2015 genom FAG, som ocks&
enligt avtal svarar for trappstadningen.

Under aret har personbyte av ekonomisk forvaltare skett hos Fastighetségarna vilket dock
inte har paverkat kvalitén i tjansterna. Styrelsen bedomer att samarbetet fungerar bra.

Foreningen har sedan 1 april 2019 avtal med BFS om den tekniska forvaltningen av var
fastighet. Styrelsen har darutover ett sarskilt avtal om felanmélan och jourutryckning utom
ordinarie arbetstid, ett avtal om takskottning samt ett avtal med medlemmen Gosta
Franzon om medverkan vid tillsyn m.m. av fastigheten. Samarbetena med BFS och Gosta
Franzon har ocksa fungerat utmarkt.

Under 2022 skedde foljande 6verlatelser av bostadsrattslagenheter:

Saljare: Alexander Fallstrém. Kopare: Johanna Hoof och Tahero Nori, tilltrade 2022-01-25.
Saljare: Klara och Par Josefsson. Kdpare: Anders Bladh och Anna Maria Kolmodin Bladh,
tilltrade 2022-02-01.

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

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

Saljare: Kristina Larsson Gotzén. Képare: Helena Ek Tidstrand, tilltrade 2022-06-01.
Saljare: UIf och Ulla Arvidsson. Kdpare: Fabian Ekeblad, tilltrade 2022-07-15

For vara tre bostadshyresgaster har hyran anpassats efter de normer som tillampas vid
forhandlingar med Hyresgéastféreningen.
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Tvister

Inget nytt finns att rapportera angaende tvisten fran 2013 med WMP angdende byggandet
av nagra altaner. Styrelsen ser darmed arendet som preskriberat.

Akta/oékta bostadsrattsforening

Styrelsens arbete under aret med att sakerstalla foreningens skatterattsliga status har
behandlats ovan.

Kontakter med Green Krejaren 21 AB

Under april 2022 holls en extra foreningsstamma gallande GK21s 6nskemal att anlagga en
ventilationsanléggning 1angs med féreningens fasad upp Over taket. Syftet ar att minimera
eller eliminera den stekdoft som forekommit bl.a. fran restaurang Brodernas. Samtidigt ska
anlaggningen ombesorja ytterligare tva restauranger samt hotell i fastigheten.
Extrastamman foregicks av mycket langvariga dverlaggningar mellan styrelsen och GK21.
Stamman rostade dock enhallig for beslutet att lata GK21 anlagga denna
ventilationsanlaggning.

Under 2022 har avtal utarbetats gallande bade genomférande och drift av denna
installation. Styrelsen har anlitat extern expertis i form av juridiskt bitréade, en
ventilationskonsult samt lantmétare i anledning av eventuella servitutsforandringar.
Samtliga kostnader for detta som foreningen har betalas av motparten. GK21 har atagit sig
att som motprestation upprusta innergarden till ett varde av ca 410.000 kronor + moms
enligt tidigare presenterade skisser. Avtalen var dock inte undertecknade innan utgangen
av 2022.

Underhallsarbeten och reparationer
Allmén Oversyn och uppfraschning

Styrelsen, tillsammans med samtliga medlemmar som fick mojlighet att efter sommaren
inkomma med forslag pa allman uppfraschning, gjorde en bruttolista pa dessa forslag som
aven kompletterades av BFS. Listan kom att besta av drygt 45 atgardsforslag varav drygt
halften atgardades under hosten. Nagra forslag var ej praktiskt eller ekonomiskt
motiverade att utfora och vissa har lagts pa den langsiktiga underhallsplanen for 2023 och
framat.

Vattenskada plan 5 & 4 Ostermalmstorg 5

Under hosten 2022 fick tvd medlemmar pa plan 5 och plan 4 pd Ostermalmstorg 5 en
vattenskada som initialt startade pa plan 5 men spreds till plan 4. Skadan ar atgardad ur
foreningens perspektiv, och det aterstar for medlemmarna att sjalva aterstalla respektive
ytskikt. For skadan innebar det en kostnad for foreningen pa ca 126.000 kronor, vilket
styrelsen nu forhandlar med Brandkontoret om.

Sotning
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Klagomal har framforts fran vissa medlemmar, som har eldstad pa Ostermalmstorg 5, kring
roklukt i lagenheterna. Styrelsen inférde omedelbart ett eldningsforbud samt bestallde
samtidigt en sotning och analys av detta for de aktuella lagenheterna. Alla var tyvarr inte
tillgangliga vid de tillfallen sotaren bestkte fastigheten, men orsaken till problemet tros
vara identifierat och numera atgardat varfor eldningsférbudet havdes.

OVK

Pa grund av pandemin fick OVK:n (Obligatorisk ventilationskontroll) skjutas pa framtiden
men kunde paborjas under 2022. Ett antal felaktiga installationer noterades hos vissa
medlemmar som sjalva kommer fa bekosta ett aterstéllande. Det kan tex handla om att fel
flakttyp ar installerad, men i nagra fall ar det mera omfattande aterstallanden. | utgangen
av 2022 hade foreningen darmed inte en godkénd OVK vilket vi enligt lag maste ha. (Se
vidare under "Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut™)

Ovrigt

Ett antal kvarvarande arenden fran overlatelsen av markplan och kallarplan har fortsatt
hanterats, bl.a. dvertagandet av el-abonnemang och uppvarmning med hansyn till
avlasning av forbrukning som fordelas mellan GK21 och Foreningen. Vidare har styrelsen
konstaterat att kostnadsutvecklingen betraffande el, vatten och avlopp aven 2022 varit
hogre an forvantat, vilket aterspeglas i arets resultat. Dessa kostnader ar dock svara att
paverka for Féreningen.

Flera lagenheter hyrs ut i andra hand. Fran den 1 juli 2019 tar Foreningen med stod av
stadgarna ut en avgift for uthyrning i andra hand vilket ger foreningen en intakt. Avgiften
per lagenhet ar maximalt 10 % av ett basbelopp. Styrelsen kommer under hdsten 2023
undersoka detta da det i dag kan finnas uthyrningar utanfor styrelsens vetskap. For alla
typer av andrahandsuthyrning maste alltid tillstand sokas hos styrelsen, da medlems bostad
annars kan bli forverkad vid olovlig uthyrning.

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

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

Styrelsens bedémning av Féreningens ekonomi

Arets bokfoérda resultat uppgar till minus 1,3 miljoner, vilket &r marginellt samre &n budget
och aven marginellt samre jamfort med foregaende ar (- 1,2 miljoner). En narmare analys
visar emellertid att underskottet kan forklaras av utgiftsposter som ar hanférbara till under
aret bestallda reparationer och fastighetsskotsel samt driftskostnader och ranta.

Totalt fanns vid arets slut 6,7 miljoner kronor i kassa och bank, samt 1,6 miljoner pa det
s.k transaktionskonto som FAG forfogar éver for foreningens I6pande fakturor.
Sammantaget hade foreningen i utgangen av 2022 darmed en behallning pa 8,3 miljoner
kronor.
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Till detta kan laggas att de bokforingsmassiga avskrivningarna uppgick till knappt 1,4
miljoner kronor. Féreningen har darmed en fortsatt positiv cashflow.

Arvoden

For tiden mellan foreningsstammorna galler enligt foreningsstammas beslut 2021 ett
totalbelopp om 100 000 kronor att fordela inom styrelsen och valberedningen. | beloppet
ingar aven att betala sociala avgifter for funktionarerna. Beloppen avser helar och
reduceras proportionellt for ledaméter vid kortare tjanstgoringstid.

Arvode till den auktoriserade revisorn ingar inte i denna summa utan faktureras enligt av
styrelsen godkand offert. Beslut om arvodesfordelning for verksamhetsaret 2022/23
fattades pa ordinarie foreningsstamma den 13 juni 2022 och hojdes da till 200.000 kronor
exklusive sociala avgifter.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut (t.o.m. 2023-04-30)
Foljande overlatelser av bostadsrattslagenheter har skett under perioden:

Saljare: Dennis Foss. Képare: Anna Stina Holm, tilltrade 2023-02-03.
Saljare: Mattias Plank och Malin Eduards Plank. Képare: Johan och Suzanne Pilhagen,
tilltrade 2023-06-15.

Styrelseledamoten Par Rahm annonserade via utskick till samtliga medlemmar i januari 2023
att han avtrader sitt uppdrag fran styrelsen i samband med arsstamman p.g.a. avflyttning
fran fastigheten.

Energicheck

Styrelsen har under februari manad av FAG bestallt och fatt genomfort en s.k.
”energicheck”. Syftet har varit att méata forbrukningen och driftskostnaderna for féreningen
och for att sedan kunna kalibrera och optimera dem i syfte att sénka dessa kostnader i
framtiden.

Byte av flaktmotor pa vinden

Flera medlemmar boende pa plan 6 har tidvis klagat pa besvarande ljud fran flakten pa
vinden pa Sibyllegatan 29. Efter inspektion har det visat sig att den ar uttjant. Upphandling
pagar av ny motor som innebar att den gamla byts ut mot en modern, tystare och betydligt
mindre energikrdvande motor vilket kommer ge kostnadseffektiviseringar.

Byte av fjarrvarmesystem

Foreningens fjarrvarmesystem har tjanstgjort i 6ver 30 ar, vilket ar den absolut yttersta
livslangden for ett fjarrvarmesystem. Styrelsen har darfor tagit beslut om upphandling av ett
nytt system, vars kostnad delas med GK21. Upphandlingen gors av Soren (BFS) tillsammans
med GK21s tekniske chef. Total investering ar beraknad till mellan 220-250.000 kronor varav
alltsa GK21 tar halften.
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Stamspolning

| samband med vattenskadan pa plan 5 och 4 Ostermalmstorg 5 tog styrelsen beslut om en
ny stamspolning av fastigheten. Detta gjordes senast for ca 5 ar sedan och ligger val i linje
med hur ofta man behéver stamspola enligt gallande praxis. Aven lokalerna och kallaren
spolades. Nagra sma begynnande stopp hittades pa tva av stammarna, men projektet ar
numera Klart.

Kontakter med Green Krejaren 21 AB samt ventilationsprojektet

En 6versyn av kostnadsprincipen 85-15% vid drift och underhall av vissa
gemensamhetsanlaggningar har aviserats tidigare och kommer omférhandlas med GK21.

GK21 har efter langa forhandlingar med Stockholms Stad fatt ok pa den senaste
bygglovsansokan, den andra i ordningen, gallande ventilationstrumman pa foreningens
fasad.

GK21 har nu de senaste avtalsutkasten fran foreningens advokat, godkanda av styrelsen,
for dversyn efter en remissrunda och de forvantas undertecknas inom kort.
Undertecknandet av avtalen ar ett krav fran styrelsen innan byggstart ens kan komma i
fraga.

OVK-besiktning m.m.

Nytt besok for att slutféra OVK med rekommendationer till de medlemmar som fran forsta
besoket 2022 hade anmarkningar gjordes i slutet pa april. Sannolikt kommer féreningen att
fa ett godkant OVK protokoll innan sommaren 2023, vilket ar lagstadgat.

Overtagande av tva hyresratter

Foreningen fick under varen tillgang till tva av vara tre kvarvarande hyresratter i
foreningen. Den ena lagenheten lamnades den 31 mars och den andra ldAmnades den 31
maj.

Styrelsen har bedrivit ett intensivt och hart arbete att omvandla dessa till bostadsratter
for att darefter skyndsamt kunna séljas i marknaden. Bada lagenheterna ligger pa
Sibyllegatan 29 och ar pa 50 respektive 49 /m2. Efter dessa forsaljningar 6vervager
styrelsen att amortera bort det sista lanet pa 10 miljoner. Det i betyder i sa fall att
Foreningen Brf Ostermalmstorg 5 framéver kommer vara helt skuldfri.

Styrelsen gav ocksa uppdrag till FAGs juridiska avdelning att rakna om féreningens
andelstal samt uppréatta tva nya upplatelseavtal, dar féreningen nu star som agare av dessa
nya bostadsratter infor de kommande forséljningarna.
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Stadgeandring

Fran arsskiftet 2022-2023 tradde nya regler i kraft kring utformningen av en
bostadsrattsférenings stadgar. Styrelsen gav darfor advokatfirman Engstrom och Hellman
(specialister pa bostadsrattsjuridik) i uppdrag att se 6ver foreningens stadgar och
uppdatera dessa i syfte att stadgarna skall motsvara det nya regelverket. | samband med
detta skrevs ocksa in, pa styrelsens inradan, att foreningen kan ha maximalt en extern
ledamot som inte ar medlem eller bor i foreningen.

Detta framgar av pkt 37.3 i de nya foreslagna stadgarna. Féreningsstamman har att rosta
for dessa nya stadgar pa kommande foreningsstimma den 15 juni. Darutéver maste
ytterligare en extrastamma hallas for att faststalla stadgarna.

Foreningens ekonomi

Som redovisats ovan bedémer styrelsen att Féreningens ekonomi &r fortsatt god, trots att det
i bokslutet redovisas ett ackumulerat underskott sedan 2010. Fdreningen cash flow ar
fortfarande positivt och det finns anledning att papeka att Foreningen sedan 2010 har
amorterat ner lanen fran drygt 80 miljoner kronor till ca 10 miljoner kronor. Nu kan detta
sista lan sannolikt ocksa l6sas genom forsaljningen av de bada hyresratterna.

Enligt bostadsrattslagen (1991:614) ar det styrelsen som beslutar om medlemmarnas
manadsavgifter. Foreningens manadsavgifter har varit oférandrade sedan 2010. Féreningen
hojde darfor avgiften med 10% fran 2022-10-01, men har nu aviserat ytterligare en héjning pa
5% fran 2023-10-01 enligt ett utskickat infoblad till medlemmarna. Skélen &r de tkade
kostnaderna for tomtrattsavgalden samt 6kade driftskostnader (varme, el, vatten och avlopp
m.m.).

Foreningens lan
Langivare, ranta och villkorsandringsdag

2022-12-31

SEB (3,17 %) 2023-06-28 10 038 992
Summa: 10 038 992

Not: Rantan pa foreningens kvarvarande 1an justerades den 2022-12-21 till 3,17%. Fram till
dess var den 2,31%.

Det framtida styrelsearbetet

Avslutningsvis vill styrelsen lamna nagra synpunkter pa det framtida styrelsearbetet. Sedan
foreningsstamman i juni 2022 bestar styrelsen av fyra ordinarie ledaméter. En av dessa har
tidigare meddelat att han kommer att lamna sitt uppdrag vid den kommande ordinarie
foreningsstamman den 15 juni. Darutover har styrelsen tva suppleanter. Enligt Foreningens
stadgar ska styrelsen besta av minst tre och hogst sju ledamoter samt ingen eller hogst tre
suppleanter. Styrelsen har emellertid av valberedningen fatt vissa indikationer kring ett
intresse for att medverka i foreningens styrelsearbete och hoppas darfér att detta skall
manifesteras vid den ordinarie foreningsstamman den 15 juni 2023.
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Ekonomi
Flerarséversikt
2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning (tkr) 4410 4 305,821 4 363 4 637
Resultat efter fin. poster (tkr) -1 301 -1 223,665 -633 -778
Soliditet (%) 90 89 88 88
Féréndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér
Medlems latelse- yttre Balanserat Arets
-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid arets
ingang 114 251 145 19051975 2741 329 -18 326 347 -1223665 116 494 437
Resultatdisposition
enligt foreningsstdmma
Foéréndring av fond 42 459 -42 459
for yttre underhall
Balanseras i -1223 665 1223 665
ny rakning
0 0 0
Arets resultat -1301 078 -1301 078
Belopp vid arets
utgang 114 251145 19051975 2783788 -19 592 471 1301078 115193 359
Resultatdisposition
Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Ansamlad férlust -19 592 471
Arets resultat -1 301 078
Summa -20 893 549
Avsattning till yttre fond 693 000
Uttag ur yttre fond -246 809
Balanseras i ny rékning -21 339 740
Summa -20 893 549

Foreningens resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.

Styrelsen foreslar att stadgeenlig avsattning sker till foreningens fond for yttre underhall
med 0,3% av fastighetens taxeringsvarde och att resterande resultat balanseras i ny rakning.
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Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Rérelseintédkter
Nettoomséttning 2 4410 274 4 305 821
Summa rorelseintéikter 4410 274 4 305 821
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -3 975 249 -3 571 346
Ovriga externa kostnader 4 -99 263 -357 279
Styrelse- och personalkostnader 5 -100 936 -133 994
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1384 128 -1384 128
Summa rorelsekostnader -5 559 576 -5 446 747
Rorelseresultat -1 149 302 -1 140 926
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 16 087 387
Réantekostnader och liknande resultatposter -167 863 -83 126
Summa finansiella poster -151 776 -82 739
Resultat efter finansiella poster -1301 078 -1 223 665
Resultat fore skatt -1301 078 -1 223 665
Skatter
Arets resultat -1 301 078 -1 223 665
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Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 115 737 161 117 121 289
Summa materiella anlaggningstillgangar 115 737 161 117 121 289
Summa anlaggningstillgangar 115737 161 117 121 289
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 45212 1953
Ovriga fordringar 4 542 098 4180 115
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 389 014 250 629
Summa kortfristiga fordringar 4 976 324 4432 697
Kassa och bank

Kassa och bank 6 761 558 9994 976
Summa kassa och bank 6 761 558 9994 976
Summa omséttningstillgangar 11 737 882 14 427 673
SUMMA TILLGANGAR 127 475 043 131 548 962
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Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 133 303 120 133 303 120
Fond for yttre underhall 2783 788 2741 329
Summa bundet eget kapital 136 086 908 136 044 449
Fritt eget kapital

Ansamlad férlust -19 592 471 -18 326 347
Arets resultat -1301 078 -1 223 665
Summa fritt eget kapital -20 893 549 -19 550 012
Summa eget kapital 115193 359 116 494 437
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 10 038 992 13 277 984
Leverantérsskulder 880 834 1000 583
Ovriga skulder 158 833 149 526
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter 1203 025 626 432
Summa kortfristiga skulder 12 281 684 15 054 525
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 127 475 043 131 548 962
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allménna rdd om arsredovisning i mindre féretag (K2)

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamfoérelse med féregaende ar.

Redovisning av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s& att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsféreningars ranteintékter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)

Anlédggningstillgangar % per ar (% foreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Ombyggnationer 5% (5%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avséttning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom éverforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Noter till Resultatrdkning

Not 2 Nettoomséttning

2022 2021
Arsavgifter 1692 448 1582 300
Hyror 2 257 935 2 327 679
Ovriga intakter 459 891 395 806
4410 274 4 305 785
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
2022 2021
Drift
Fastighetsskétsel 171 165 145743
Stadning 69 318 66 581
Tillsyn, besiktning, kontroller 44 802 13152
Tradgardsskotsel 765 4168
Sndérojning 16 209 84 426
Sotning 4 582 0
Reparationer 410 434 126 294
El 271134 256 736
Uppvarmning 518 709 518 407
Vatten 233 152 214 709
Sophamtning 128 582 127 233
Férsakringspremie 78 081 75 025
Tomtrattsavgald 954 800 843 700
Fastighetsavgift bostader 75950 72 950
Fastighetsskatt lokaler 300 000 280 000
Fastighetskatt justering tidigare ar -1459 0
Ovriga fastighetskostnader 50 935 26 927
Kabel-tv/Bredband/IT 40 666 32 379
Férvaltningsarvode ekonomi 91 975 86 835
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 2109 7 876
Panter och &verlatelser 12 077 14 249
Juridiska atgarder 230772 130 195
Ovriga externa tjanster 23 682 15 220
3728 440 3 142 805
Underhall
Bostader 0 5300
Gemensamma utrymmen 0 10 380
Varme 0 85 589
Ventilation 246 809 0
El 0 13 585
Tak 0 274 337
Ovrigt 0 39 350
246 809 428 541

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3975 249 3 571 346
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2022 2021
Porto / Telefon 3 085 7 020
Konsultarvode 25473 299 607
Revisionarvode 70 705 50 652
Summa 99 263 357 279
Not 5 Styrelse- och personalkostnader
2022 2021
Styrelsearvode 75000 115 328
Ovrigt arvode styrelse 6 000 0
Sociala kostnader 19 936 18 666
100 936 133 994
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Noter till Balansrdkning
Not 6 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 128 594 863 128 594 863
-Ombyggnad 1963 647 1963 647
-Mark 0 0
130 558 510 130 558 510
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -13 437 221 -12 053 093
-Arets avskrivning enligt plan -1384 128 -1384 128
-14 821 349 -13 437 221
Redovisat varde vid arets slut 115 737 161 117 121 289
Taxeringsvérde
Byggnader 73 200 000 57 200 000
Mark 157 800 000 99 800 000
231 000 000 157 000 000
Bostader 201 000 000 129 000 000
Lokaler 30 000 000 28 000 000
231 000 000 157 000 000
Fastigheten upplates med tomtratt av Stockholms Stad.
Not 7 Kassa och bank
Konto 2022-12-31 2021-12-31
SEB féretagskonto 786 1738
SEB enkla spar ftg 6760 772 9 993 238
Summa kassa och bank 6 761 558 9 994 976
Fastighetsdgarna Service SHB transaktionskonto* 1623 125 1755 169
*Likvida medel insatta pa underkonto redovisas som kortfristig
fordran men anvands i praktiken som likvida medel.
Totalt likvida medel 8 384 683 11 750 145
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Langivare, rdnta och villkorséndringsdag. 2022-12-31 2021-12-31
SEB (3,17%) 2023-06-28 10 038 992 10 038 992
SEB 0 3 238 992
10 038 992 13 277 984
Kortfristig del av langfristig skuld 10 038 992 13 277 984
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Ovriga noter

Not 9 Stillda sidkerheter
2022-12-31 2021-12-31

Panter och darmed jamférliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 25 155 968 25 155 968
Summa stillda sakerheter 25 155 968 25 155 968

Not 10 Eventualforpliktelser
2022-12-31 2021-12-31

Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga
Summa eventualférpliktelser

Underskrifter

Stockholm den 2023 - -

Par Rahm Johanna Hoof
Styrelseledamot, ordférande Ledamot
Anders Lundbeck Peter Oskarsson
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den / 2023

Margareta Kleberg
Auktoriserad revisor



Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrak-
ning, balansrakning, noter och revisionsberattel-
se.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsre-
dovisning &r ingen latt uppgift. Darfor forklarar
vi har arsredovisningens olika delar och viktiga
begrepp som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberéattelsen informerar styrelsen om
de héndelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utforda och planerade underhallsarbeten
till medlemsforandringar. Styrelsen lamnar &ven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utbver detta redovisas foreningens nyckeltal i
forvaltningsberattelsen. Nyckeltal gor det moj-
ligt att folja och analysera foreningens utveckling
Over tid. Sedvanliga nyckeltal a&r nettoomsatt-
ning, resultat efter finansiella poster och solidi-
tet.

—  Nettoomsattning visar foreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.

— Resultat efter finansiella poster visar resul-
tatet efter rénteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar foreningens intakter och
kostnader under verksamhetséaret. Om intakterna
har varit storre an kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkteri en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter
och eventuella hyresintdkter for bostader,
lokaler, garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar
till storsta delen av reparationer, underhall
och driftskostnader, sasom el, vatten och
fastighetsskotsel.

—  Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for
att fordela kostnader pa flera ar.

— Ranteintakter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Rantekostnader visar arets kostnader for
foreningens lan.



Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

—  Anlaggningstillgangar ar avsedda for langva-
rigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokforda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

—  Omsdattningstillgangar ar alla tillgdngar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit réknas t.ex. foreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intékter, dvs. intékter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget ka-
pital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital &r foreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forlus-
ter.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med loptider som
dverstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stallda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for foreningens lan.
| takt med att 1an amorteras kan pantbrev
aterlamnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som foreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
beréattelse som bilaggs arsredovisningen.




