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Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari — 31 december 2019.

Forvaltningsberittelse

Féreningens andamal

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostdder och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen samt kort historik

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

Ekonomisk och teknisk forvaltning av fastigheten sker sedan den 1 januari 2015 genom
Fastighetsagarna Stockholm Service AB. Fran den 1 april 2019 éverfordes den tekniska
fastighetsférvaltningen genom avtal till Bjérkenas Fastighetsservice AB. Avtalen med
Fastighetsdagarna om ekonomisk férvaltning och trappstiadning kvarstar.

Under 2017 genomférdes en s.k. tredimensionell fastighetsbildning, varvid fastighetens
gatuplan och kéllarplan avstyckades och bildade en egen fastighet, Krejaren 21. Samtidigt
bildades ett antal gemensamhetsanlaggningar for samordnad drift m.m. av fastigheterna
Krejaren 19 och 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 férsaljningen dndrades

Foreningens skatterdttsliga status fran s.k. odkta forening till dkta bostadsrattsférening. -
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Fakta om var fastighet

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

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom Brandkontoret. Ansvarsforsikring ingar for
styrelsen.

Byggnadens uppvarmning ar fjarrvirme.

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

Efter den tredimensionella fastighetsbildningen och forsiljningen av fastigheten Krejaren 21
i december 2017 géller foljande fér Krejaren 19.

Bostadsarea 3271 kvm

Antal bostadslagenheter 49 st (3 114 kvm)
Varav hyresldgenheter 3 st (157 kvm)
Lokalarea 535 kvm

Antal lokalenheter 5

Varav kontorslokaler 1 (185 kvm)
Tandldakarmottagningar 2 (153 kvm + 132 kvm kvm)
Harvardsmottagning 1 (56 kvm)
Antennplats 1(9 kvm)

Vinds- och driftsutrymmen Endast vind*
Taxeringsvarde totalt 157 mkr kr **

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

**. Det nya taxeringsvardet giller frdn och med den 1 januari 2019.
(Byggnad 57,2 mkr, mark 98,8 mkr) %
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Ligenheter och lokaler

Féreningen upplat vid rakenskapsarets borjan 46 ldgenheter med bostadsratt och 3
lagenheter med hyresratt. Antalet bostadslagenheter dr dirmed 49.

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: 11 st (varav 2 st hyresldagenheter)
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 lokaler
har varit uthyrda under hela aret.

Styrelsen

Vid den ordinarie foreningsstamman den 10 juni 2019 valdes styrelsen med féljande
sammansdttning:

Styrelseledaméter: UIf Arvidsson, Anders Lundbeck, Peter Oskarsson och Par Rahm (omval
for samtliga). Fram till foreningsstimman var dven Alexander Ax:son Johnson ledamot i
styrelsen.

Styrelsesuppleant: Bertil Saltin (omval).

Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 haft 11 protokollférda sammantraden (23 januari,
27 februari, 27 mars, 24 april, 2-5 maj (sammantrade via e-post), 22 maj, 10 juni, 28 augusti,
2 oktober, 13 november samt 18 december.

Par Rahm har inom styrelsen utsetts att vara ordférande. Suppleanten har haft méjlighet att
delta vid styrelsesammantradena i samma omfattning som de ordinarie ledaméterna. Utéver
sammantrddena har styrelsen inom sig haft ett stort antal informella kontakter for att
diskutera och 16sa uppkomna problem. Revisorerna har regelmassigt inbjudits att narvara vid
sammantrddena. Vid drsstamman har var externa revisor varit narvarande. \(
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Revisorer

Vid ordinarie foreningsstimman omvaldes Kristina Larsson G6tzén till revisor med Sveninge
Gotzén som suppleant. Vidare har styrelsen enligt mandat fran féreningsstimman tecknat
fortsatt avtal med auktoriserade revisorn Margareta Kleberg.

Valberedning

Vid ordinarie féreningsstimman omvaldes Roland Ahlgren och Sveninge Gotzén.

Védsentliga hdandelser under rakenskapsaret samt utférda underhallsarbeten m.m.
Inledning

Férsdljningen salde den 15 december 2017 fastighetens gatu-och killarplan till det nybildade
bolaget Green Yield Krejaren AB inom fastighetskoncernen Fondex-gruppen. Det medférde
att Féreningens skatterattsliga status andrades till s.k. dkta bostadsrittsférening, vilket har
inneburit betydande ekonomiska férdelar féor medlemmarna.

For att Foreningen ska kunna behalla statusen som dkta bostadsrittsforening krivs att
hyresintékterna fran lokalhyresgaster (S stycken) och bostadshyresgister (3 stycken) inte
overstiger 40 procent i forhallande till ett framraknat totalvirde som innefattar s.k.
bruksvarden fér medlemmarnas lagenheter. | den nya ekonomiska planen fér Féreningen
(daterad den 1 november 2017) uppnas detta mél (40/60-principen) med viss marginal.

Marken till var fastighet dgs av Stockholms stad och upplats med s.k. tomtritt.
Tomrattsavgdlden lI6per med tiodriga perioder och den nuvarande perioden slutar den 31
december 2022. Avgdlden fér ndstkommande period (2023 — 2032) bestims efter
forhandlingar med Staden.

Foéreningens nuvarande arliga avgald — efter forsaljningen av gatu-och kitlarplanen — ar
960.000 kr. | den ekonomiska planen finns en prognos fér tomtrattsavgildens utveckling
under dren 2023 — 2027, vilket skulle innebéra en 6kning av avgilden med drygt 50 procent.
Styrelsen kan dock inte utesluta att Staden vid férhandlingarna kommer att begéra storre
okningar dn vad som tidigare berdknats.

Styrelsen har redan nu pabdrjat férberedelser infér de férhandlingar som ska foras med
Staden infor den nya avtalsperioden som bérjar den 1 januari 2023. Bl.a. har olika kontaker
tagits och ett kalkylarbete paborjats fér att omdisponera en del av den kontorslokal som
Féreningen for narvarande hyr ut. Del av lokalen skulle kunna omvandIas till
bostadsrattsldgenhet som sedan forsaljs till marknadspris. Férutom att Féreningens I&neskuld
da skulle minska skapas forutsattningar fér att i framtiden sikerstélla Féreningens
skatterattsliga status som dkta bostadsrittsférening. Aven andra alternativ kommer att 7$
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prévas. Fragan har hog prioritet och Styrelsen dterkommer infér Féreningsstimman den 10
juni 2020 med aktuell information.

Tva andra fokusomraden under 2019 har gillt Féreningens ekonomi samt relationerna till
Green Yield Krejaren AB, som ager gatu- och kllarplanen i fastigheten. Omfattande planer
pa ombyggnader har presenterats och byggnadsarbetena beriknas bli pabérjade vid
arsskiftet 2019/2020. Ett antal kvarvarande problem fran éverlatelsen har hanterats, bl.a.
Gvertagandet av el-abonnemang. Vidare har styrelsen konstaterat att kostnadsutvecklingen
betraffande el, vatten och avlopp varit hégre dn forvintat, vilket aterspeglas i drets resultat.
T.ex. har kostnaderna fér el-nét, el-handel och skatter under 2019 jamfort med 2018 ékat
med drygt 12 procent, fjarrvarmekostnaderna med 1,3 procent samt kostnader for vatten
och avlopp med 2,9 procent (enligt den s.k. Nils Holgersson-rapporten, utgiven av HSB,
Riksbyggen och SABO). Dessa kostnader &r svara att paverka for Féreningen.

Fastighetsférvaltning, éverlatelser m.m.

Fastigheten férvaltas sedan den 1 januari 2015 av Fastighetsigarna Stockholm Service AB.
Under 2018 uppmarksammades ett antal problem i samarbetet med Fastighetsagarna vilket
ledde till att Féreningen sade upp den del av avtalet som gillde teknisk fastighetsfoérvaltning.
Nytt avtal géller fran den 1 april 2019 med Bjérkenis Fastighetsservice AB (Séren Lindblom),
Soren svarar dven for den tekniska forvaltningen hos Green Yield Krejaren AB, vilket innebér
att det ar samma tekniske forvaltare fér hela fastigheten. Avtalet med Fastighetsdgarna om
ekonomisk forvaltning (inklusive bl.a. hyror och avgifter) samt avtalet om stddning fortsatter
som tidigare. Styrelsen har darutéver tecknat ett sarskilt avtal om felanmalan och
jourutryckning utom ordinarie arbetstid samt med Gosta Franzon om medverkan vid tillsyn
m.m. av fastigheten.

I samband med att styrelsen sade upp ett avtal om s.k. systematiskt brandskydd skedde en
daterbetalning till Foreningen, sedan det visat sig att Fastighetsigarna inte till nagon del
utfort sina ataganden enligt avtalet.

Under 2019 skedde féljande 6verlatelser av bostadsrattslagenheter:

Sdljare: Dodsboet efter Christer Vianden, kopare Alexandra Vlasic (2019-01-10)

Saljare: Djordje Milovanovic, képare Monica Fristedt (2019-01-31)

Séljare: Madeleine Edmark, képare Karl Agren och Amanda lonsson Pierville (2019-03-25)
Séljare: Hilda Rosén och Jeppe Géransson, képare Hakan Séderberg (2019-03-29)

Séljare: Matieu de Senger, kopare Johan Kuylenstierna (2019-05-03)

Séljare: Anders Bergqvist, kopare Britt-Marie Bergendahl (2019-09-04)

For vara tre bostadshyresgéaster har hyran anpassats efter de normer som tildmpas vid
férhandlingar med Hyresgistforeningen. ﬁ(
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Tvister

Inget nytt finns att rapportera angaende tvisten fran 2013 med WMP angaende byggandet
av n3gra altaner. Atgérder har vidtagits for att sikerstalla att inga ev. ekonomiska forluster
ska drabba foreningen. Foreningens bygglov fér balkonger och terrasser gillde till och med
den 16 augusti 2017. Nagra medlemmar har darefter anmilt intresse for att bygga balkong.

Tvisten med Forsakringsbolaget Brandkontoret rérande en vattenskada har fortgatt under aret.
Brandkontoret vagrar fortfarande att betala forsakringsersittning med hanvisning till att en
tidigare innehavare av lagenheten ar 2011 utférde en otillaten ombyggnation i badrummet.
Kontakterna med Brandkontoret sker féretradesvis genom den advokat som Féreningen anlitar.
Styrelsens kommentar: Arendet aktualiserar vikten av att alla ombyggnader i liigenheter
utférs av certifierade hantverkare.

Akta/oiikta bostadsréttsférening

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

Underhdllsarbeten och reparationer

Nagra bostadsldgenheter har renoverats under aret, vilket inneburit stérningar och slitage av
olika slag. | huvudsak har dock renoveringarna kunnat genomféras pa ett godtagbart sitt.

Vissa lagenheter i fastigheten har anmalt stérningar i form av délig ventilation samt problem
med avlopp. Féreningen har med konsulthjalp forberett den regelbundna obligatoriska
ventilationskontrollen (s.k. OVK-besiktning). Delar av ventilationssystemet dr gemensamt med
Green Yield Krejaren AB, som planerar vissa ombyggnader av lokaler pa gatuplanet. | avvaktan
pa detta har slutférandet av OVK-besiktningen skjutits upp tills vidare. Spolning av fastighetens
avloppsledningar genomférdes 2018 fér att minimera problemen med stérningar i
avloppssystemet. Viss kompletterande spolning har skett under 2019.

Ovrigt

Flera arenden om andrahandsuthyrning har behandlats under dret. Fran den 1 juli 2019 tar
Foreningen med stéd av stadgarna ut en avgift for uthyrning i andra hand. Sju ligenheter har
betalat avgiften, som pa arsbasis berdknas ge Féreningen en intikt pd ca 29.000 kr. Avgiften
ar maximalt 10 % av ett basbelopp.

Med anledning av den pagaende tvisten med Brandkontoret kontaktade styrelsen en
forsakringsméaklare som tog in anbud fran andra férsikringsgivare. Styrelsen beslutade dock
att behalla avtalet med Brandkontoret fér att inte ytterligare komplicera tvisten.

Problemen med sophanteringen har minskat sedan Green Yield Krejaren AB blev hyresvird
for flertalet lokalhyresgdster i fastigheten. Fortfarande férekommer emellertid slarv fré%
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framst de boendes sida. Bl.a. placeras hushallssopor i kirl fér grovsopor och tomma
kartonger kastas utan att skéras sénder, vilket snabbt leder till éverfulla karl. | nagra fall har
fargburkar och annat miljéfarligt avfall dumpats i garaget eller i grovsoprummen, trots att
foreningen inte har ndgon skyldighet att ta hand om sadant avfall. Detta leder till merarbete
och onddiga transportkostnader fér féreningen, vilket i slutindan drabbar samtliga
medlemmar. Samma sak géller féremal som lamnas i vindskorridorer och trapphus.
Styrelsens kommentar: Vi péminner éter 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 halften av medlemmarna anmilde intresse (se vidare nedan).

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

Foreningen har en hemsida pa internet med aktuell information till boende och
lokalhyresgédster. Webbadressen ar www.ostermalstorg5.se.

Arvoden

Fér tiden mellan foreningsstimmorna 2018 och 2019 giller enligt féreningsstimmans beslut
2019 ett totalbelopp om 100 000 kronor att férdela inom styrelsen och till revisorerna. |
totalbeloppet ingdr kostnader for sociala avgifter. Styrelsen har beslutat om féljande
fordelning av det arliga arvodet: Ordféranden 27 500 kr, vice ordféranden 16 500 kr samt
Ovriga styrelseledaméter, suppleanten och fértroendevald revisor 5 500 kronor vardera.
Valberedningens ordférande 2 200 kr, revisorssuppleanten tillika ledamoten av
valberedningen 5 500 kr. Beloppen avser heldr och reduceras proportionellt vid kortare
tjanstgoringstid. Arvode till den auktoriserade revisorn ingér inte i detta summor utan
faktureras enligt av styrelsen godkind offert.

Vasentliga héndelser efter rakenskapsarets slut (t.o.m. 2020-04-30)

Var medlem Sven Inge Gotsén avled den 10 april 2020. Han var sedan manga ar
revisorssuppleant i Féreningen samt ledamot av valberedningen. Han stora engagemang i
Foreningens verksamhet har varit av stor betydelse.

Under 2020 har hittills inga lagenhetsoverlatelser &gt rum. Fakturering av avgifter for
uthyrning i andra hand har skett i samma omfattning som tidigare. Samtliga elabonnemang
som ror Krejaren 21 &r numera dverforda till Green Yield Krejaren AB.

Green Yield Krejaren AB har paborjat omfattande ombyggnader av lokalerna i gatu- och
kéllarplanen. Arbetena beréknas i huvudsak vara avslutade under sommaren. Huvuddelen av
lokalytorna avses anvéndas som hotell men dven en mindre restaurang (sushi) kommer att
6ppnas. Arbetena har orsakat patagliga stérningar for Féreningens medlemmar och % /Z/
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hyresgaster, t.ex. kraftig buller frdn byggnadsmaskiner, dammbildning, storningar i
varmesystemet samt vattenavstingningar. Problemet med rattor i killaren har 6kat
avsevart i samband med ombyggnadsarbetena men sedan titning skett i anslutning till
utrymmet for hushallssopor har vissa férbattringar kunnat noteras. Tillgangen till
grovsoprummen i kéllaren har tidvis varit begransad. Styrelsen har haft diskussioner med
Green Yeild Krejaren AB bl.a. om ventilationsfragor, om elférsérjningen samt om vatten- och
avloppsfragor. Vidare paverkas ett antal servitut, vilket bedéms leda till behov av en
kompletterande lantmateriférrattning. En dialog om éversyn av kostnadsprincipen 85-15 vid
drift och underhall av vissa gemensamhetsanlaggningar har inletts.

Styrelsen har tagit in offerter fér att slutféra OVK-besiktningen. Detta beriknas ske under
hdsten 2020. Det innebdr att samtliga medlemmar mdéste ge besiktningsmannen tilltréiide
till kék och badrum i ldgenheten (myndighetskrav). Avisering kommer att ske i god tid.

Styrelsen kommer ocksa att ta in offerter fér dversyn av de varmeslingor som finns pa taket
och i stupréren, detta for att forhindra vattenskador i samband med eventuell isbildning.

Foreningen &r skyldig att ombesérja sotning av de 6ppna spisar som finns i 12 av
Foreningens lagenheter. Sotning av flertalet lagenheter har skett under vintern.

Foreningens tvist med Brandkontoret ar dnnu inte I6st. Féreningen har genom var advokat
forsokt att nd en forlikning vilket Brandkontoret hittills har avvisat. Féreningen har
upprepade ganger begart ett sammantride med Brandkontoret fér en slutdiskussion i
drendet, vilket dock har avvisats. Efter en skrivelse i januari 2020 till Brandkontorets ledning,
med kopia till samtliga styrelsemedlemmar, har Brandkontoret antligen accepterat ett
sadant méte. Med hiansyn till den radande samhallskrisen (Corona-virus) har dock nagon
tidpunkt for motet dnnu inte beslutats. Féreningens reparationskostnader for skadan har
uppgatt till ca 108.000 kr (fére avdrag for sjalvrisk). Till detta kommer juridiska kostnader om
hittills ca 58.000 kr.

Kalkylarbetet och annat utredningsarbete betriffande kontorslokalen pagar och styrelsen
har d@nnu inte tagit stéllning till om — och i sa fall i vilken omfattning — som delar av lokalen
ska omvandlas till en bostadsrittslagenhet.

En férnyad intresseanmalan om fiberdragning ledde till positiva svar fran ytterligare nagra
medlemmar. Hittills har 28 av Féreningens 46 medlemmar anmalt intresse. En ny kalkyl
kommer nu att tas fram. Styrelsen dterkommer darefter i fragan.

Foreningens ekonomi

Resultatrakningen for 2019 visar pé ett minus om ca 775.000 kronor. Detta &r en klar
resultatforbattring jamfort med 2018, d& underskottet var drygt 1,4 miljoner kr.
Resultatforbattringen beror frimst pa 6kade lokalintikter efter genomférda
hyresférhandlingar. Kostnaderna for drift och underhall har kat nagot vilket framst beror pa
6kade taxekostnader for el och VA m.m. Underskottet férklaras vidare av avsaknad av \4
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kompensation for fastighetsskatt vid lokaluthyrningen genom korttidskontrakt (ca 100.000
kr), reparationskostnader (bl.a. i tvittstugan) samt konsultkostnader i samband med
atgdrder for att bevara Foreningens skatterattsliga karaktir. Vissa andra reparationsarbeten
under aret bedéms ocksa vara av engdngskaraktar. Vissa revisonskostnader i anslutning till
fastighetsoverlatelsen har dven belastat resultatet.

Den storsta enskilda utgiftsposten som paverkar arsresultatet ar emellertid Avskrivningar av
materiella anldggningstillgangar, som uppgick till -1384 128 kr.

Foéreningens rantekostnader berdknas under 2020 att minska ytterligare genom att det bundna
lanet om drygt 10 miljoner kronor som I6per med fast rinta om 4,24 procent kan laggas om
den 28 juni 2020, se nedan. Detta lan kommer da att omférhandlas med utgangspunkt i det
ranteldge som kommer att gilla vid denna tidpunkt.

Fastighetens taxeringsvarde fr.o.m. 2019 har genom beslut fran Skatteverket 6kat fran 116,2
miljoner kronor till 157 miljoner kronor. Det motsvarar en 6kning med éver 40 miljoner kronor
eller drygt 35 procent. Okningen beror framst pa att markvirdena i centrala Stockholm har
raknats upp kraftigt. Detta kommer naturligvis att paverka Féreningens ekonomi under
kommande ar.

Sammantaget bedomer styrelsen att Féreningens ekonomi i ett kort perspektiv ar fortsatt god,
detta trots att det i bokslutet redovisas ett ackumulerat underskott sedan 2010. Féreningen har
en positiv cash flow och har sedan 2010 amorterat ner lanen fran drygt 80 miljoner kronor till
ca 13,3 miljoner kronor. Det nya taxeringsvardet, tillika den férviantade 6kningen av
tomtrattsavgdlden fr.o.m. 2023 kommer dock att pa sikt pdverka Féreningens ekonomi.

Foreningens tillgdngar enligt balansrakningen, dvs. summa Kassa och bank per den 31
december 2019, uppgick vid rakenskapsaret till drygt 1,6 miljoner kronor. Till detta kommer
medel pa ett transaktionskonto. Féreningens soliditet har under aret varit ofdrindrad, 88
procent.

Foreningens lan
Ldngivare, rdnta och villkorsdndringsdag

2019-12-31
SEB (4,24 %) 2020-06-28 10 038 992
SEB (0,54 %) 2019-01-28 3238992
Summa: 13 277 984
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Ekonomi
Flerdrséversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning (tkr) 4637 3 895 7 832 7722
Resuitat efter fin. poster (tkr) -778 -1419 -2 845 -957
Soliditet (%) 88,0 88,0 87,7 62,5
Férédndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér
Medlems latelse- ytire Balanserat Arets
-insatser avgifter underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
aretsingang 112272210 13930910 1722 370 -14 478 016 -1418568 112 028 906
Resultatdisposition
enligt féreningsstémma:
Foéréndring av fond
fér yttre underhall 153 676 -153 676 -
Balanseras i
ny rakning -1418 568 1418 568 -
Upplatelse av
ny lagenhet - - -
-777 819 =777 820
Arets resultat
Belopp vid
arets utgang 112272210 13930910 1 876 046 -16 050 260 -777819 111 251 086
Resultatdisposition
Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Ansamlad forlust -16 050 260
Arets resultat -777 820
Summa -16 828 080
Avsattning till yttre fond 471 000
Uttag ur yttre fond -65 975
Balanseras i ny rékning -17 233 105
Summa -16 828 080

Féreningens resultat och stalining framgar av efterfoljande resultat- och balansrékningar med noter.

Styrelsen féreslér att stadgeenlig avsattning sker till foreningens fond fér yttre underhall

med 0,3% av fastighetens taxeringsvarde och att resterande resultat balanseras i ny rakning. 74
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Resultatriakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintdkter
Nettoomsattning 2 4636 770 3 894 895
Summa roérelseintikter 4636 770 3 894 895
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -3296 011 -3 205 727
Ovriga externa kostnader 4 -159 741 -126 063
Styrelse- och personalkostnader 5 -113 575 -256 518
Avskrivhingar av materiella anlaggningstillgangar -1384 128 -1 384 128
Ovriga rérelsekostnader - 96 951
Summa rérelsekostnader -4 953 455 -4 875 485
Rorelseresultat -316 685 -980 590
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 148 126
Réntekostnader och liknande resultatposter -461 282 -438 104
Summa finansiella poster -461 134 437 978
Resultat efter finansiella poster -777 819 -1 418 568
Resultat fore skatt -777 819 -1 418 568
Skatter
Arets resultat -777 819 -1418 568

= @
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 119 889 545 121 273 673

Summa materiella anlaggningstillgangar 119 889 545 121273673

Summa anldggningstillgangar 119 889 545 121273673

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 612 890 60 855

Ovriga fordringar 3 908 950 3945 143

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 440 139 364 952

Summa kortfristiga fordringar 4961 979 4 370 950

Kassa och bank

Kassa och bank 7 1 600 256 1603 181

Summa kassa och bank 1 600 256 1603 181

Summa omsittningstillgangar 6 562 235 5974 131

SUMMA TILLGANGAR 126 451 780 127 247 804

/

AN
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Balansriakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 126 203 120 126 203 120
Fond for yttre underhall 1 876 046 1722 370
Summa bundet eget kapital 128 079 166 127 925 490
Fritt eget kapital
Ansamlad forlust -16 050 260 -14 478 016
Arets resultat -777 819 -1418 568
Summa fritt eget kapital -16 828 079 -15 896 584
Summa eget kapital 111 251 087 112 028 906
Léangfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 - 13 277 984
Summa langfristiga skulder - 13 277 984
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfr skuld 8 13 277 984 -
Leverantérsskulder 822 229 950 006
Ovriga skulder 219 221 190 777
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 881 259 800 131
Summa kortfristiga skulder 15200 693 1940 914
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 126 451 780 127 247 804
-/
Ny
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769603-4581
Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnémndens allménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgdr &r varderingsprinciperna oféréndrade i jamférelse med foregaende ar.

Redovisning av intidkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rékenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsréttsforeningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anldggningstillgangar

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

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

Ovriga tillgangar och skulder

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

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgérder sker genom overforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat. )<

i
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Noter till Resultatrakning

Not 2 Nettoomsittning

2019 2018

Arsavgifter 1588 550 1 593 664
Hyror 2177712 1966 613
Ovriga intakter 870 508 334617

4636770 3 894 894
Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2019 2018

Drift
Fastighetsskotsel 106 970 93 558
Stadning 68 933 61 969
Tillsyn, besiktning, kontroller 31675 14 527
Tradgardsskotsel 14 129 - 1882
Snéréjning 12 602 28 884
Reparationer 115 820 196 830
El 499 538 349 664
Uppvéarmning 443 910 477 899
Vatten 164 803 1565 536
Sophéamtning 88 251 91 858
Forsakringspremie 71 465 69 992
Tomtrattsavgald 959 994 761 250
Fastighetsavgift bostader 67 473 65 513
Fastighetsskatt lokaler 280 000 232 000
Ovriga fastighetskostnader 21 887 43 321
Kabel-tv/Bredband/IT 39 496 39 336
Férvaltningsarvode ekonomi 85 503 69 569
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 600 10 864
Panter och éverlatelser 11625 10138
Forvaltningsarvode teknik 5 857 45 383
Teknisk férvaltning utéver avtal 1834 31630
Juridiska atgarder 117 860 139 843
Ovriga externa tjanster 19 811 19 358

3230036 3 010 804
Underhall
Lokaler - 24 960
Gemensamma utrymmen 2 563 155 482
Vérme 20732 4 060
Ventilation 42 680 -
El - 5582
Hissar - 4 840
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 3 296 011 3 205 726x

//“f/ W
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Not 4 Ovriga externa kostnader
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2019 2018
Porto / Telefon 5 066 4972
Konsultarvode 34 391 17 382
Besiktnings- och utredningskostnader 3458 -
Revisionarvode 116 826 103 709
Summa 159 741 126 063
Not 5 Styrelse- och personalkostnader

2019 2018
Styrelsearvode 79 200 159 575
Lén 12 000 48 403
Sociala kostnader 22 375 48 540

113 575

256 5187<



Brf Ostermalmstorg 5
769603-4581

Noter till Balansrakning

Not 6 Byggnader och mark

17(18)

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 128 594 863 128 594 863
-Ombyggnad 1963 647 1963 647
-Mark - -
130 558 510 130 558 510
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -9 284 837 -7 900 709
-Arets avskrivning enligt plan -1 384 128 -1 384 128
-10 668 965 -9 284 837
Redovisat virde vid arets slut 119 889 545 121 273 673
Taxeringsvarde
Byggnader 57 200 000 43 600 000
Mark 99 800 000 72 600 000
157 000 000 116 200 000
Bostader 129 000 000 93 000 000
Lokaler 28 000 000 23200 000
157 000 000 116 200 000
Fastigheten upplates med tomtratt av Stockholms Stad.
Not 7 Kassa och bank
Konto 2019-12-31 2018-12-31
Kassa - 2 500
SEB féretagskonto 518 943
SEB enkla spar ftg 1599 738 1599 738
Summa kassa och bank 1 600 256 1603 181
Fastighetsagarna Service SHB transaktionskonto* 2 389 522 2 752 603
*Likvida medel insatta pa underkonto redovisas som kortfristig
fordran men anvénds i praktiken som likvida medel.
Totalt likvida medel 3989778 4 355784
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Langivare, rénta och villkorséndringsdag. 2019-12-31 2018-12-31
SEB  (4,24%) 2020-06-28 10 038 992 10 038 992
SEB (1,18%) 2020-01-28 3238 992 3238 992
13 277 984 13 277 984
Kortfristig del av langfristig skuld -13 277 984 -
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Ovriga noter

Not 9 Stallda sakerheter
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2019-12-31 2018-12-31
Panter och dédrmed jémférliga sdkerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 25 155 968 25 155 968
Summa stillda sdkerheter 25155968 25 155 968
Not 10 Eventualforpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Underskrifter

Stockholm /4] 1 4 2020

Par Rahm
Ordférande

Peter Oskarsson
Styrelseledamot

UIf Arvidsson
Styrelseledamot

Anders Lundbeck
Styrelseledamot

var revisionsberattelse har avgivits den / 71 f]’ 2020

Margareta Kleberg
Auktoriserad revisor

Kristina Larsson Gotzén g
Internrevisor



REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Ostermalmstorg 5

Org.nr. 769603-4581

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Ostermalmstorg 5 for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens évriga detar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten "Den auktoriserade revisorns ansvar" samt "Den
fortroendevalde revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i
férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sakerhet ar en hog
grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

1(2)

Som del av en revision enligt ISA anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse f6r min
revision fér att utforma granskningsatgarder som ar
tampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

« utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhorande upplysningar.

« drar jag en slutsats om tampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon viésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osikerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionshevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar jag den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

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

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att
uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsféreningen Ostermalmstorg 5 for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller fortust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvattningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i férhaltande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning
och risker stiller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon

forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

+ panagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen etler
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller foérlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sakerhet bedéma om forslaget ar foérenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller férsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett

forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander den auktoriserade revisorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionetla bedémning och
dvriga valda revisorers bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse fér
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

STQEKHOLM den /9 maj 2020

Kristina Larsson Gotsen
Lekmannarevisor

Auktoriserad revisor
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