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orra arets verksamhetsberattelse har i
bostadsrattsforeningen Kronobergsgarden
— alltsa den for verksamhetsaret 2022 —

vann ett Publishingpris i guld under hosten 2023.
P4 ett satt ar det kanske ocksa det mest anmark-
ningsvarda som hande har i foreningen det aret —
det ar liksom ingen annan bostadsrattsforening pa
jorden som ens kommer i narheten — och priset far
var upprustning av den ena hissen, de nya moderna
laddstolparna pa garden, en ny bostadsrattslagen-
het och en totalrenovering av tvattstugorna att
blekna till petitesser. Att vi dessutom en kvart
senare vann ett andra Publishingpris — for den
»medlemstidning« som vi kallar »nojeslasning till
avgiftsavierna« — gor att det egentligen inte finns
sd mycket mer for styrelsen att saga om 2023.

Den vinnande arsredovisningen bestod som
négra kanske kommer ihag av tre haften i en lada.
De enda som inte ens teoretiskt kan minnas detta
ar for ovrigt Isak, Sofie & Dennis samt en annan
Dennis som flyttat in har p4 S:t Goransgatan 64
efter det att vi delade ut &rsredovisningen i juni
2023. S& for dessa fyra medlemmar (i tre lagen-
heter) kan vi beratta att det i 1ddan fanns ett litet
hafte om »DEN ALDRE TIDEN«, ett om »DEN
NYARE TIDEN« och si ett om »DEN SENASTE
TIDEN«. Den senare inneholl den formella ekono-
miska arsredovisningen med balansrakning, nyc-

keltal och kassaflodesanalys — lika obegripliga som



trakiga for de flesta av oss. Inte ens vi — las styrel-
sen — som har anledning att hantera posterna kan,
utan att fundera en stund forst, forklara skillnaden
mellan forutbetalda kostnader och upplupna intak-
ter eller om det nu var tvart om.

Nar det galler haftet om den »ALDRE TIDEN«
— det vill saga en berattelse i korta drag om fore-
ningens, husets, markens och omgivnings historia
under ungefar 5.000 ar si har val egentligen inte s&
mycket nytt tillkommit sedan forra aret. Vi har
visserligen antligen hittat ett fotografi av det stora
konstverk som mélades pa en av vaggarna nar
bowlinghallen renoverande forsta gdngen i slutet
av so—talet — och sa har vi snubblat over lite nya
arkivhandlingar efter den grosshandlare i tobak som
agde huset som stod har fore vart hus, nagra ari
slutet av 18oo—talet, men det handlar annu sé lange
om ratt losa spar. (Tidigare har vi trott att han gick
upp i rok efter konkursen dar han forlorande hus
och hem — »mojligen gick i sjon« — men det ver-
kar som om han flydde till ett nytt liv i England.)

I ar valjer vi darfor att helt enkelt 1agga med rest-
exemplar av »den aldre tiden« till de tre lagenheter
som fatt nya agare — ar det ndgon annan som last
sonder sitt exemplar sa ar det bara att hora av sig
sa loser vi det. Nar det galler »den nyare tiden« dar
vi — forutom aktuella uppgifter om prisutveckling
pa lagenheterna i foreningen skriver lite om skatte-

lagstiftning, energiforbrukning och annat lika



spannande, ocksa — ger en bakgrund till de ratt
omfattande forandringarna i foreningen under det
senaste artiondet sa har vi naturligtvis uppdaterat
texten. Det ar ocksa precis det haftet som du just

nu laser i.

Men forst en mycket kort sammanfattning —

e alltsd av »DEN ALDRE TIDEN; nar pyrami-
derna byggdes i Egypten 1dg Kungsholmen fortfa-
rande under vatten — nedtryckt av inlandsisen —
men kanske tittade redan da en forsta klippa pa
Kronoberget upp, som en liten 0, och historien tog
sin borjan. Vildmark — och inget sarskilt hander
— folk flyttar in och sa byggs en kyrka och snart
tar 1600—talet slut. Allt storre delar av Kungshol-
men befolkas — det ar jordbruk som galler — och
sa borjar nagon odla aven pa (nuvarande) Krono-
bergsparkens vastra sida. Redan pa de forsta kar-
torna over Kungsholmen finns en stor tomt som pa
enda sidan begransas av (nuvarande) Flemming-
gatan och Hantverkargatan och pé andra sidorna
av Arbetargatan och Kronobergsgatan. Kvarteret
dops till »Grindvaktaren« — vilket ar ratt logiskt
for ytterligare vaster ut 14g vildmarken. Dar Fle-
minggatan korsar S:t Eriksgatan (d4 handlade det
om ko-stigar utan namn) fanns en grind i det langa
tullstaket som skyddade de bebodda delarna av
Kungsholmen och Stockholms innerstad mot ett
lika diffust som hotfullt Norrland.



Fran i vart fall de sista aren pa 1700—talet och
fram till 1873 agdes Grindvaktaren av tradgards-
mastare — de odlade vad man kan forsta mest
tobak. Tradgardsmastarens barnbarn som precis
blivit foraldralosa salde s& marken till ett bygg-
bolag som styckade det till villa—tomter. Nagra f&
»villor« — det handlade egentligen om risiga och
trangbodda arbetarbostader — blev det faktiskt,
men staden vaxte snabbt och snart byggs riktiga
flerbostadshus i stallet.

Grindvaktaren hade da delats upp i flera kvarter
— ett doptes lite fantasilost till »Vaktaren« och ett
annat till »GRINDEN«. Grinden bestar i sin tur av
flera tomter och pa4 en — den har formellt nummer
tvd — byggdes 1887 ett stenhus med fem vaningar.
Av en marklig slump koptes det snart av en tobaks-
fabrikor som ocksé inredde en snusfabrik i gards-
huset. Fastigheten byter agare — &ren gar — och
huset blir i allt samre skick. Langfredagen 1936
spranger en Kille sig sjalv — galen av svartsjuka —
i en lagenhet pa tredje vaningen och med det har
bade han och huset gjort sitt.

Det gamla huset rivs. Det ar inte manga som
vagar bygga nytt just di — det ar mitt under andra
varldskriget — men eftersom bowling ar sporten
pa modet s& behovs verkligen fler bowlinghallar i
Stockholm. Egentligen ar det nog mer korrekt att
saga att man bygger en bowlinghall med ett nod-

vandigt bostadshus ovanp4, an tvart om. Helt



sjalvklart genomfors den hogtidliga invigningen
med bade stadsminister och tronfoljare pa plats.
Det fina funkishuset som innehéller »den nya
hogborgen for svensk bowling« saljs direkt, av
byggmastaren Seth Sahlin, till den da nybildade
bostadsrattsforeningen Kronobergsgarden som
alltsa fran varen 1942 agt och forvaltat sitt hus pa
S:t Goransgatan 64. Aren gar — de har en tendens
att gora det — och huset blir aldre och foljaktligen
i allt samre skick, men till skillnad mot forra
gangen ar det inget som exploderar, sa istallet
beslutade sig bostadsrattsforeningens da helt
nyvalda styrelse for att genomfora en totalrenove-
ring. Ett par ar in p4 199o-talet — huset firade da
samtidigt alltsé sin femtiodrsdag — genomfordes
ett stambyte, alla badrum revs ut, koken moder-
niserades, fasaderna renoverades, balkongerna fick
nya racken (det kan man ha synpunkter pa!) och sa
fornyades innergarden (bowlinghallens tak) och
huset var ater i skick som nytt — kanske till och

med battre an d& det var nytt.

Men inte riktigt allt var frid och frojd skulle det

e tyvarr visa sig. Den andra moderna perioden
har i bostadsrattsforeningen Kronobergsgarden tog
sin borjan hosten 2013 — nar (ytterligare) en helt
ny styrelse tilltradde. Den person som da varit ord-
forande i styrelsen under narmare ett kvarts sekel

flyttade fran foreningen och alla ovriga ledamoter
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hade valts in bara ett nagra veckor tidigare. Det
stod snabbt klart att det foretag som under 25 ar
(Castor Forvaltning i Sundsvall) skott forvalt-
ningen av foreningen var, for att formulera det
diplomatiskt, helt genomuselt. Manga av de rad
som de under aren givit foreningen var helt kapp-
ratt fel. Den davarande auktoriserade revisorn som
skulle granska forvaltningen bodde, visade det sig
snart, tryggt i forvaltningsbolagets ena ficka.

Arsredovisningen for 2012 — och for den delen
aven tidigare 4r — inneholl en massa stora fel och
gav alltsa en helt oriktig bild av foreningens eko-
nomi. (Nastan alla de har bristerna ar i dag fixade
s& vi skriver inte s& mycket om dem. Ar man sir-
skilt intresserad s kan man leta fram styrelsens
arsredovisningar for 2013 och 2014 som ar rena
orgier i elande.)

Ett sarskilt allvarligt problem — som ocksa kom-
mit att bli styrelsens i sarklass viktigaste uppgift de
senaste aren — var »foreningens skattemassiga
status«. Det handlar i grunden om att en bostads-
rattsforening i skattemyndighetens ogon kan vara
antingen »akta« eller »oakta«. Det ar en kranglig
skatteteknisk fraga — som ar svéar att gora under-
hallande i skrift.

Synnerligen forenklat kan man saga att skill-
naden i skattekostnad for bostadsrattsforeningen
Kronobergsgarden och dess medlemmar om fore-

ningen ar oakta istallet for akta ar i runda slangar



1,5 miljoner kronor per ar (jo just det, miljoner).
Eftersom foreningen och dess medlemmar i detta
sammanhang ar synonyma s& handlar det om
okade kostnader pa en sa dar 25.000 kronor per
lagenhet och ar. Problemet har var att foreningen
var klart »oakta«, men man trodde att den var
»akta«. (Vill man av oklara skal lasa mer om skatte-
reglernas utformning och historia si gav styrelsen
ut en liten folder med titeln » Taxeringsmassakern«
hosten 2014.)

Avgorande for skattemyndighetens bedomning
ar forhallandet mellan foreningens intakter fran
bostadsratter och intakterna fran lokaler (vilket ar
sa forenklat att den jurist som laser detta far en tar
i 6gat). Ar lokalhyrornas andel for stor si ar fore-
ningen oakta — och i vart fall i borjan av 2014 var

vi oakta.

PANIK!

Konsekvenserna av att beskattas som oakta ar s&
katastrofala att styrelsen drog i alla tillgangliga
spakar. En av dem — den mest sjalvklara — var
att utreda om nagra lokaler kunde byggas om till
bostader. Ett problem har var naturligtvis att alla
lokaler (det fanns da tva forutom bowlinghallen)
redan var uthyrda och att dessutom bara en av
dem (till vanster i trapphuset) egentligen var mojlig

att bygga om till bostader.

ITI.



I2.

Ett lokalhyresavtal kan man som hyresvard inte
heller saga upp hur som helst, utan att riskera
tvister med hyresgasten och i forlangningen stora
skadestand. Styrelsen funderade ut en strategi och
en styrelseledamot satte sig ner och forhandlade
med hyresgasterna. Hon hade »tur« och lyckades
mot alla odds ratt snart fa ihop avtal som innebar
att de tva lokalerna skulle bli tomma efter ett drygt
ar.

En arkitekt tog darefter fram ett forslag pa hur
lokalen skulle kunna byggas om till tva ettor. En
lagenhet pa 27 kvadratmeter (in mot gadrden) och
en pa 34 kvadrat (mot gatan). Lagenheterna bygg-
des — i det arbetet togs faktiskt de sista resterna
av den trappa som fran borjan gick fran bowling-
hallen till en liten servering ovanfor, bort. Pande-
min slog till — stadsbyggnadskontoret hade fullt
upp, men vi hade ingen bradska och i slutet av
2022 nar livet atergétt till det normala aven for
bygglovshandlaggare, fick foreningen »slutbesked«
for de nya lagenheterna. (Slutbesked ar den for-
mella handling som gor att man far ta en byggnad i
bruk, det vill saga kommunen konstaterar att den
som byggt foljt alla gallande byggregler.)

I borjan pa 2023 flyttade den forsta agaren till
den mindre av de tva lagenheterna in — foreningen
hade da upplatit den som bostadsratt. Eftersom
den storre inte salts an (foreningen har ingen

bradska — snarare tvart om eftersom den har



lagenheten kan se som en forsakring om det skulle
handa nigonting med bowlinghallen) gar det inte
riktigt pa oret rakna fram det ekonomiska utfallet
av ombyggnaderna, men det kan redan nu konsta-
teras att ombyggnaden blir — oavsett det dar med
skatterna — en bra affar for foreningen. Att bygga
de bada lagenheterna kostade knappt 1,8 miljoner
— och redan med den forsta (mindre) lagenheten
har foreningen fatt in nastan 2,8 miljoner kronor.
Till det ska ocksa laggas att avgiftsintakten for de
bada bostadslagenheterna blir i stort den samma
som den tidigare lokalhyran.)

Det var alla »tillgangliga spakar« som styrelsen
drog i for att puffa foreningen at ratt skatterattsliga
hall. Aven dessa har faktiskt lett till positiva konse-
kvenser for foreningen och for oss som bor har.

Den ena lokalen — péa entréplan narmast S:t
Eriksgatan — blev som vi redan berattat tva nya
bostadslagenheter. Den andra lokalen som ligger
pa samma vaning, men narmast Kronobergsparken
— har ett stort skyltfonster och var enligt de
ursprungliga ritningarna pa huset tankt som
»butik«. I telefonkatalogen fran 1952 finns har
ocksé »Skandinaviska Kompaniet« vars verksam-
het, i en tid nar man betalade per bokstav, beskrevs
sa har: »Fabr:on o. imp. av herr—ekip. artikl. «.

Darefter har lokalen hyrts ut till lite olika verk-
samheter — bland annat en trafikskola. I samband

med att lokalen byggdes om for nagra ar sedan, av

I3.
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den tidigare forvaltningen, »rdkade« man ta bort
och bygga for nodutgangen fran bowlinghallen som
gar bredvid lokalen. Under ett antal ar slutade nod-
utgangen darfor bokstavligen i en vagg — nagot som
gjorde den d& nyvalda styrelsen ordentligt orolig.

Har fanns naturligtvis ett problem i att en del av
lokalen som hyrts ut nu maste brytas upp och ater-
stallas som trappa. Men nar foreningen lyckades
komma overens om att hyresavtalet skulle upphora
kunde nodutgéngen snabbt och billigt aterstallas.

En del av den har lokalen har ocksa byggts om
till en gastlagenhet — dar man som boende i huset
tillfalligt kan inrymma slaktingar eller besokare.
Dubbelsang, med en kokvra och ett badrum — ger
en standard i nivd med ett normalt hotellrum.
Manga av foreningens medlemmar har redan
anvant det som vi valt att kalla "GASTHEMMET
SEXTIOFYRAN« — och de allra flesta har ocksa
vant sig vid att det inte finns nigot fast pris — utan
man betalar »vad man tycker att det varit vart« till
foreningens Swish-konto. Alla pengar som kommer
in dar anvands s& for kostnader forknippade med
att halla »gasthemmet« i gang.

Resten av lokalen (med det stora skyltfonstret)
kommer att fungera som extra »vardagsrum« for
oss som bor i huset. Manga bor namligen i sma
lagenheter, och tanken ar att vardagsrummet ska
kunna anvandas »i ett naturligt samband med

bostaderna« — kompisar pé fika, sitta och plugga



eller jobba, eller helt enkelt kolla pa en film till-
sammans.

Pa foreningens innergard finns ocksa nitton
parkeringsplatser och ett gang av dem var tidigare
uthyrda till grannfastigheternas agare. En parke-
ring som hyrs av en bostadsrattshavare ar en intakt
pa den akta sidan, men en parkering som hyrs ut
externt ar en intakt pa fel sida i detta avseende.
Ytterligare en parameter i ekvationen var natur-
ligtvis att det faktiskt fanns ett antal boende i huset
som stod i ko for parkeringsplats. Efter en del
pyssel kunde alla externa avtal avslutas och tur var
val det, for nu — med bara bostadsrattshavare som
hyr — sa finns det anda en ko.

Aven de nya siakerhetsdorrarna ir en konsekvens
— om an i flera steg, men anda — av det skatte-
rattsliga arbetet. Det blev ekonomiskt mojligt att i
foreningens regi under hosten 2018 genomfora ett
byte av samtliga dorrar nar bygglovet for de tva
nya lagenheterna beviljades. Bytet av alla dorrar
kostar namligen lite drygt tva miljoner kronor, och
haften av det blev det ju emellan redan péa forsta
lagenheten som saldes. Pa sa satt anvands ju ocksa
de pengarna till en investering i ndgot som hojer
fastighetens varde.

De nya dorrarna ar specialtillverkade av fore-
taget Torterolo och utseendemassigt till forvaxling
lika de arkitektritade originaldorrarna (de var

ocksa kladda med faner i rodbok efter ritningar av

I5.
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arkitekten Bjorn Hedvall 1942). Men den nya dor-
ren, som kanns mer som en kassaskapsdorr an som
en lagenhetsdorr, ar bade en extra ljudisolerad och

godkand sakerhetsdorr i klass 4.

3 Den som 1942 kopte en tvarumslagenhet pa 65
e kvadratmeter har i foreningen betalade 7. 500
kronor, fick en lagenhetsdorr som var valdigt tunn,
men avgiften var & andra sidan under forsta aret
127 kronor och 50 ore i ménaden. 1991 var manads-
avgiften for samma lagenhet 133 kronor och 33 ore
— fyra hundralappar i kvartalet helt enkelt — och
da hade den varit helt oforandrad sedan forsta juli
1962.

50 ar med oforandrade avgifter, var till en del
mojligt genom att hyresinkomsterna under samma
period steg med 1.300 procent. Fran lite knappt
60.000 kronor per ar 1942 till over 700.000 kronor
under 1991 (d& fanns det ocksa 15 hyreslagenheter
kvar i huset). Ungefar vid den har tidpunkten tog
alltsé en (annan) ny styrelse over foreningen — och
de genomforde (som vi redan berort) en omfattande
upprustning och renovering av huset. Har skedde
renovering av alla badrum, alla ledningar och ror i
huset (det som normalt kallas stambyte), en valbe-
hovlig fasadrenovering och nagot senare ocksa en
partiell renovering av gardsbjalklaget (det vill saga
»marken« under parkeringen, eller om man sa vill

bowlinghallens tak).



De tidigare 14ga avgifterna hade dock inte alls
tagit hansyn till att huset skulle behova dessa reno-
veringar, si alla pengar som behovdes fick lanas
upp. Mellan 1991 och 1995 hojdes ocksa avgifterna
med 2. 100 procent — fran 133 kronor i manaden
(for tvaan) till 2.860 kronor i manaden. Efter bara
ett par ar sanktes dock avgifterna med 30 procent
— och pa den nivan kom de sedan att ligga kvar
till 2014. Problemet var bara att den har sank-
ningen kunde ske darfor att man, for att lana ett
amerikanskt uttryck, hade »cooked the books«.
Forvaltningen hade riggat bokforingen for att
kunna sanka avgiften, men i verkligheten gjorde
foreningen varje ar stora forluster.

Arsredovisningen for 2013 var den forsta pa vil-
digt manga ar som granskades av en oberoende
auktoriserad revisor. Den kom darmed att inne-
hélla mycket stora rattelser. De stora forluster som
de alltfor laga avgifterna skapat kom »plotsligt« i
dagen — och redan tidigt blev det uppenbart for
styrelsen att avgifterna méste hojas kraftigt for att
foreningens ekonomi skulle komma i balans. For
att inkomsterna skulle vara lika stora som kostna-
derna kravdes hojningar p4 narmare 50 procent —
det vill saga i praktiken till nivan fore sankningen
2001.

Infor 2017 gjordes den sista aterstallande hoj-
ningen och foreningens ekonomi ar nu i grunden i

balans. Kvar som ett minne av narmare 15 4r med
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for 1aga avgifter finns nu en post i balansrakningen
med de samlade forlusterna pa i storleksordningen
6,5 miljoner kronor.

Detta betyder i praktiken att vi som bor har nu
och i framtiden kommer att fa betala en del av
driftskostnaderna for dem som bodde har det forsta
dussinet ar pa det nya artusendet. De fick bo val-
digt billigt — 30 procent for billigt ungefar — och
som en konsekvens far vi betala mer. I styrelsens
nuvarande budgetarbete s raknar vi med att under
de narmaste 20 aren betala av dessa gamla forluster
— och det finns det ocksd ekonomiska
forutsattningar for med dagens avgiftsniva. (I den
forsta arsredovisning som »den nuvarande styrelsen«
upprattade angavs beloppet gallande de ansamlade
forlusterna i stallet till »dryga 8 miljoner kronor,
sa bara sedan 2015 har narmare en och en halv
miljon kronor av gamla forluster kunnat betalas
tillbaka.)

Nu ar de gamla forlusterna arligt och korrekt
redovisade i bokforingen och avgifterna hojda s
att foreningens ekonomi ar i balans. Man bor da
observera att de gamla synderna inte ar nagot
egentligt problem langre. Visserligen har bostads-
rattsforeningen Kronobergsgarden de senaste aren
redovisat ett, si kallat, negativt eget kapital —
men det ar & andra sidan inte sarskilt ovanligt
bland bostadsrattsforeningar i Stockholms inners-

tad — och sarskilt gladjande ar ocksa att det egna



kapitalet sedan forrforrforra bokforingsaret (alltsa
ar 2020) inte heller ar negativt.

Samtidigt ar det sa att det knappa egna kapitalet
till en del bara ar en bokforingsteknisk fiktion,
eftersom foreningens hus enligt redovisningsreg-
lerna ar upptaget till o kronor i bokforingen.

Vad ar det da vart pé riktigt, undrar nagon. Tja,
som bostadsratter en kvarts miljard ungefar —
men om man tanker sig att huset sildes som hyres-
hus, sa ger taxeringsvardet pa dryga 125 miljoner
kronor en indikation. Det ska enligt konstens alla
regler utgora 75 procent av ett tankt marknads-
varde — alltsd omkring 200 miljoner. (Det har med
taxeringsvarde ar egentligen i huvudsak en relik
fran den tid da det fanns en »fastighetsskatt« som
baserades pa just taxeringsvardet — for ett antal ar
sedan gjordes systemet om till en fast »avgift« per
lagenhet — s& exakt varfor skattemyndigheten
sysslar med att vart tredje ar i en synnerligen
kranglig process faststalla nya taxeringsvarden ar
mojligen lite oklart. Ett nytt taxeringsvarde for
foreningens hus faststalldes ocksa under hosten
2022, och det visade sig vara dryga 20 miljoner
kronor hogre an det som skattemyndigheten hit-

tade pa for tre ar sedan. Jahaja!)

Men i alla fall, en ekonomi i balans betyder
e absolut inte att avgifterna nu kommer att vara

oforandrade i 20 ar. Sjalva affarsidén med en

IQ.



bostadsrattsforening ar namligen att ett gang per-
soner sluter sig samman for att aga och forvalta ett
hus — dar de sedan bor till sjalvkostnadspris.

I vara stadgar beskrivs detta lite tillkranglat som
att foreningens syfte ar att »framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler under nytt-
janderatt och utan tidsbegransning«. Sjalvkost-
nadsprincipen innebar att bostadsratternas ars-
avgifter helt enkelt motsvarar de gemensamma
kostnader (allt fran forsakring, rantor, sophamt-
ning och uppvarmning till lysroren i trapphuset)
som inte tacks av andra intakter som exempelvis
hyror fran lokaler.

Nar priset pa4 nadgot — sag lysror — stiger sa
maste avgifterna hojas i motsvarande mén. Riks-
banken kalkylerar faktiskt fortfarande med en
inflation pa (bara) 2 procent per ar vilket betyder
att avgifterna normalt (i alla varldens bostadsratt-
foreningar) bor (las »ska«) hojas med ungefar sa
mycket. Inflation ar namligen inget annat an ett
tillkranglat ord for att priset pa lysror (och allt
annat) stiger. Det ar markligt nog trots detta
ganska vanligt att bostadsrattsforeningar (aven den
vi bor i) stolt berattat om »10 4r med oforandrade
avgifter« — som om det vore nagot bra.

Det har med »inflation« har under manga ar
varit nagot som inget brytt sig sarskilt mycket om.

Men under det senaste aren har det ater blivit ett



ord pa modet. Skalet till det ar helt enkelt att pri-
serna i samhallet plotsligt har borjat stiga pa ett
satt som de inte gjort pa lange. Nar den har texten
skrivs ar den senaste noteringen av konsument-
prisindex (kpi), som mater just inflation, nastan 15
procent hogre an samma siffra for bara tva ar
sedan. (S& sent som under 2020 var den istallet
under nagon period till och med negativ mellan
aren — »deflation«.) Med den benhérda ekono-
miska logik som vi just redogjort for sa betyder det
egentligen att avgifterna har i foreningen ocksa
bara av detta skal ska hojas med just 15 procent,
men egentligen ar laget annu varre.

»Inflation« handlar namligen om ett genomsnitt
— och foreningen koper som fastighetsagare helt
andra saker an en privatperson — och dessutom
valdigt mycket av ndgra fa saker som elektricitet,
fjarrvarme, sophamtning, vatten, fastighetsunder-
hall och rantor. Infor senaste arsskiftet — alltsa i
november 2023 — sammanstallde styrelsen i sed-
vanlig ordning en budget for kommande &r och
aven med forutsattningen att foreningen skulle
forbruka exakt lika mycket av allt som &ret fore, sa
var det tydligt att foreningens totala kostnader sti-
ger med nastan 20 procent infor 2024. Darmed
borde avgifterna alltsa ha hojts precis s mycket —
vilket faktiskt inte skedde.

Man skulle darmed kunna kritisera styrelsen for

att den »bara« hojde avgifterna med 9 procent. Vi

2T.
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skulle da forsvara oss med att en del bedomare for-
utspar att det ekonomiska laget bara ar nagonting
tillfalligt (nar pandemier, krig och annat elande
svepts bort atergar allt till det normala) — och
darfor kan vi istallet tillfalligt minska det framtida
sparandet (vilket ocksa kan beskrivas som avbetal-
ningen pa gamla forluster) under nagot ar, for att
slippa avgifter som svanger hit och dit med en
massa procent. Styrelsen har ocksa hittills kunnat
kompensera en del av inflationen genom att utfora
mer av forvaltningen sjalva (las »gratis«, nagot
som faktiskt ocksa har lett till att foreningens
totala grundlaggande driftkostnader under det
gangna aret fortfarande ar lagre an de var for tio ar
sedan). Men summan av kardemumman ar natur-
ligtvis att man som boende har i foreningen tryggt
kan rakna med att avgifterna stiger ett antal procent
de narmaste aren.

En annan parameter i den har ekvationen ar
sjalvfallet foreningens kostnader for underhall.
Nar foreningen kopte huset av Seth Sahlin s&
betalade vi 1,31 miljoner kronor for huset och
ytterligare 390.000 kronor for marken. Ekono-
merna sager att sjalva huset haller i 66 ar och dar-
med raknar man bort 1,5 % av vardet varje ar. Det
blir en kostnad som kallas »avskrivning« och 2008
raknades den sista avskrivningen bort och huset tas
sedan dess upp till just o kronor i balansrakningen.

Avskrivningarna motsvaras ocksa av en faktisk for-



slitning och for att huset inte ska falla ihop kravs
underhall och reparationer. Dessa sker ofta i klump
— exempelvis stambyte — och darfor méste fore-
ningen lopande spara till framtida underhall.

Nagot som inte gar om avgifterna ar for laga.

1991 fanns inget sparat och 2012 — 20 ar efter de
stora renoveringarna — var det samma sak igen.
Foreningens »fond for yttre underhall« uppgick per
den sista december 2013 till 539. 110 kronor — och
i realiteten ar det ingenting. For att satta beloppet i
perspektiv kan namnas att under aren 2014 till
2023 har styrelsen kopt underhéll for bra over 5
miljoner (5.239.641 kronor om man ska vara exakt)
och d& har inget underhall utforts. Det kan lata
motsagelsefullt, men under dessa ar har faktiskt
bara lite strodda mindre reparationer genomforts
och trots detta kostar underhéllet per ar i genom-
snitt nastan exakt lika mycket som det tidigare
totalt (!) sparats ihop for all framtid.

Det har nu gatt 25 ar sedan stambytet och nor-
mal visdom i byggbranschen sager att installatio-
nerna da har 25 ars teknisk livslangd kvar. (Den
forsta generationen avloppsledningar har i huset
holl ju tidtabellsenligt i 49 &r). Ar 2041 eller dar
omkring kommer det allts& vara dags for nytt
stambyte.

P4 samma satt som man kan rakna in stambyten
vart femtionde ar, kan man gora med allt annat i

ett hus. Nar man pa det har sattet systematiskt lis-
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tar nar varje byggnadsdel méaste atgardas och
ungefar vad det kommer att kosta sa far man det
som byggingenjorerna brukar kalla en »underhalls-
plan«. Arbetet med att ta fram en sddan under-
hallsplan ar ganska tidskravande och kostar ocksa
en del om det ska goras professionellt. En under:
hallsplan ar ocksé i huvudsak viktig for framtiden
— har man ingen sé spelar det ingen storre roll om
man inte har nagon ett ar till.

Styrelsen har varit tvungen att prioritera — men
inom de narmaste dren kommer en underhéallsplan
att tas fram. En sddan ger ett mer exakt svar pa
vad som arligen maste avsattas for framtida under-
hall. T budgeten for 2024 — och, tanker vi, ocksa
foljande ar — har styrelsen redan tagit ganska bra

hojd for framtida underhallskostnader.

S D4 vi ar inne p4 amnet »saker som kostar mer
e nu an de gjorde forr« sa ligger det nara till
hands att skriva lite om »energi«. Under vintern
som inledde 2023 steg energipriserna till, som det
hette, en »exceptionellt hog« niva. Tidningarna var
fulla av reportage med folk som hélogt tittade in i
kameran och berattade om att de inte hade rad att
varma upp sina hus — an mindre oppna sina kom-
mande elrikningar. Aven foreningens ekonomi
paverkades av de hoga priserna, men lyckligtvis
langt mindre an vad det skulle gjort for bara nagra

ar sedan.



Narmare en tredjedel av foreningens utgifter
under ett ar avser det som brukar kallas »taxe-
bundna kostnader«. De utmarks av att det bara
finns en leverantor — vanligtvis kommunen eller
ett kommunalt bolag — och att foreningen inte kan
valja att kopa av ndgon annan. Ett typexempel ar
fjarrvarme; den leverantor som finns har monopol
och satter sjalv taxan (priset) efter behag. Fore-
ningens enda mojlighet att paverka kostnaden blir
darmed att halla koll pa forbrukningen. Ett annat
ar hamtning av sopor (att sjalv transportera »hus-
hallssopor« over en tomtgrans ar faktiskt olagligt).

Foreningen koper fjarrvarme av Fortum (nyligen
namnandrat till »Stockholm Exergi«, jo med den
stavningen) och med den varmer vi upp bade
lagenheter och det varmvatten som vi anvander for
att duscha i. Uppvarmning ar en av foreningens
storsta kostnader (narmare en halv miljon kronor
om aret) och lite grovt kan man saga att en okning
av fjarrvarmeforbrukningen med 10 procent gor
att avgifterna maste hojas med dryga 3 procent.

Det sager sig da sjalv att det ar viktigt att halla
koll pa varmeforbrukningen — vilket ar lite krang-
ligare an man tror. Hur mycket energi som gar at
under ett ar beror namligen till stor del pa hur kall
vintern ar. Har skulle vi kunna skriva ett par sidor
som analyserar de senaste 20 arens vintrar i forhal-
lande till foreningens forbrukning av fjarrvarme;

men sannolikt skulle alla lasare som anda statt ut
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s& har lange somna, s vi nojer oss med att konsta-
tera att under de senaste fem aren har foreningen i
genomsnitt anvant nastan exakt soo Mwh (Mega—
Watt-timmar) fjarrvarme per ar. Da har forbruk-
ningen justerats (normalarskorrigerats) efter hur
kalla vintrarna varit. Detta att jamfora med i
genomsnitt 577 MWh per ar under en tidigare
femarsperiod — och till och med négra daliga ar
over 600.

Detta ar resultatet av att styrelsen har lagt
mycket energi (ursakta ordvitsen) pa att gi igenom
varme-systemet, och komplettera framfor allt styr-
ningen, for att minska forbrukningen sa mycket
som mojligt utan att forsamra inomhusklimatet.
Att fjarrvarmeforbrukningen sjunkit med cirka en
tiondel innebar en besparing pa cirka 70.000 kro-
nor per ar — och en betydande del ligger faktiskt
under de varma sommarmanaderna. (Under de
fyra sommarméanaderna 2023 gick det bara at 48
MWwh fjarrvarme — att jamfora med till exempel
2010 nar motsvarande siffra hamnade pa go Mwh).
Rafflande!

P4 samma satt har styrelsen gatt igenom elfor-
brukningen och minskat den med ungefar 25 pro-
cent fran i genomsnitt 65.000 kwh (kilo-Watt—tim-
mar) till klart mindre an 50.000 kwh per ar. Detta
genom att byta en massa lampor och lysror till
energisnalare led—belysning och slacka ner en kraf-

tig antennforstarkare kopplad till en gammal cen-



tralantenn som ingen anvant pa ett kvarts sekel. Vi
hittade ockséa ett antal stora lysrorsarmaturer i kal-
laren (narmare 500 watt konstant) som stod pa dyg-
net runt, arets alla dagar, men som nu med rorelse-
detektorer och LED-lampor i princip inte forbrukar
négon el alls langre.

Men hur blev det nu med kostnaden for el — hur
paverkades vi egentligen av »prischocken«? Ja,
naturligtvis en fjardedel mindre — eftersom det ar
sd mycket mindre el som gar at under ett &r — men
den totala elrakningen hamnade and4 pa 110 tusen
under 2023 istallet for runt 8o tusen som aren fore.
Har ska man val egentligen ocksé rakna in de
25.000 kronor som foreningen fick i statligt elstod
under 2023 — vilket var trevligt sarskilt med tanke
pa att elrakningen under 2022 slog ett dystert
rekord och landade en bit over 150.000 kronor.
Sett till foreningens storlek ar det andé& inget att
hanga upp sig p4 — langsiktigt finns antagligen
storre risker an lite extra tusenlappar pa nagra

elrakningar.

6 I det har sammanhanget ar det naturligtvis 27.
e ocksé lika bra att erkanna att i ett antal tidi-

gare arsredovisningar har styrelsen gjort en rad

rejala tabbar nar vi skrev styckena som innehéller

var »riskanalys«. Listan p& mer storskaliga risker

inneholl egentligen bara »zombieapokalyps«, och i

skrivande stund sa ar det ju uppenbart att sa blev
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det inte, i alla fall inte riktigt — och kanske ska vi
ocksa lagga till »an«.

Nar pandemin var ett faktum passade vi dess-
utom péa att gora bort oss igen, genom att tjoa om
risken for en kommande lagkonjunktur. Aven
denna lyser — dock enligt oss; obegripligt nog —
med sin frinvaro i skrivande stund. Att pandemi-
aren 2020 och 2021 skulle sluta med en tredjedels
miljon i overskott — inte langt fran tidigare ar och
nastan helt enligt den langsiktiga ekonomiska
planen — hade vi alltsa inte gissat nar Sverige
stangde i borjan av 2020. (Att vi inte niddde hela
vagen fram forklaras av den hyresrabatt som
foreningen lamnande till Bowlinghallen under ett
par manader nar Sverige var helt stangt.)

Inte heller trodde vi att foreningen under 2023,
trots skenande priser pa det mesta, och en minst
sagt jatteforliten avgiftshojning, skulle klara av att
betala av ytterligare pa gamla forluster. Inte hela
vagen upp till det langsiktiga méalet men anda utan
problem drygt halften.

Att pa det har sattet lopande fundera over vilka
risker som en bostadsrattsforening lever med, ar
faktiskt ndgonting som styrelsen — enligt arsredo-
visningslagen — ar skyldig att halla p4 med aven
om manga andra foreningar kanske inte vill skriva
om négot s jobbigt.

Det kan ocksa vara s att Du som laser detta

funderar pa att kopa en lagenhet i foreningen.



Lagenheten p& Arbetargatan som Du ocks4 tittat
pa, dar finns minsann inget prat om jobbiga risker
i arsredovisningen, s& den lagenheten ar allt lite
mer lockande for dig — aven om koksluckorna var
hiskeligt illbla. Men da ska man som sagt betanka
att styrelsen ar skyldig att redogora for risker i
arsredovisningen, och risker star faktiskt alla
bostadsrattsforeningar infor. Och nog ar det battre
att valja en bostadsrattsforening som planerar
infor att ndgot kan ga at helvete, an att valja en
forening som gommer huvudet i sanden.

Den allra mest uppenbara risken for just bostads-
rattsforeningen Kronobergsgarden ar naturligtvis
att nastan exakt halften av foreningens intakter
kommer fran en och samma hyresgast. Bowling-
hallens hyra ar for narvarande nastan exakt lika
stor som avgifterna fran alla de 66 bostadsratterna.
Om bowlinghallen slutar betala hyra sa blir det
jobbigt!

Detta har ocksa hant forut — i mars 1998 gick
det bolag som da drev verksamheten i konkurs.
Den gamla hyresgasten hade da en hyresskuld till
foreningen och bowlinghallen stod tom en tid innan
ett nytt driftsbolag tilltradde. Foreningens forlust
blev ganska exakt en &rshyra — och det far man
nog saga ar ratt normalt nar nigot sddant intraffar.
En glad nyhet i det har sammanhanget ar anda att
bowlinghallen (om man ska vara formell aktiebo-

laget som har hyreskontraktet) for ett par ar sedan
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koptes upp av ett norskt foretag — vars affarsidé
ar att samla péa just bowlinghallar i Norge och
Sverige. De ager sedan tidigare fjorton i Norge och
en — men nu alltsd tvd — i Stockholm. (Foretaget
expanderar ocksa, sa om det mot formodan ar sa
att Du som laser detta ager en bowlinghall som du
vill salja, sa kan vi formedla en kontakt.) Styrelsen
gor ocksa bedomningen att koncernen Lucky Bowl
har betydligt battre ekonomisk formaga, an den
tidigare agaren, att langsiktigt driva verksamheten
vidare — négot som dramatiskt naturligtvis har
minskat risken for bortfall av framtida hyresinbe-
talningar.

Samtidigt kan man — om man ska planerna for
det varsta utfallet, Norge kanske sjunker i havet,
anda — konstatera att den genomsnittliga arsav-
giften, under 2023, raknat per kvadratmeter bo-
stadsrattslagenhet 1ag pa 679 kronor. Motsvarande
hyra, om man skulle (lyckas fa) hyra en forsta-
handslagenhet i liknande grannhus, ligger — enligt
Skatteverket — precis under 1.500 kronor per
kvadratmeter. Om hyran fran den stora lokalen
faller bort helt — under en kortare eller langre
period — sé& skulle det under den perioden kravas
en hojning av avgifterna for lagenheterna med 100
procent (en fordubbling). Avgifterna skulle da i alla
fall fortfarande ligga langt under motsvarande
hyror — vilket anda gor att foreningen har forut-

sattningar att overleva ekonomiskt. (Detta aven



om det inte blir s& ekonomiskt superjattekul for de
enskilda personer som just da rakar vara agare av
lagenheterna i foreningen.)

Foreningens nuvarande ekonomiska lage —
annat hade det varit for nigra ar sedan — gor att
vi anda skulle ha bra forutsattningar att klara ett
(eventuellt) oplanerat byte av hyresgast i kallaren.
Lite grovt kan man resonera sa har: Foreningens
langsiktiga budget bygger pa att vi varje ar ska
gora en vinst (betala igen gamla forluster) pa en
kvarts miljon. Till det kommer avskrivningskost-
naderna (som inte motsvaras av ndgon utbetalning)
pa drygt en halv miljon. Det betyder att aven om
foreningen ett ar skulle tappa halva hyran fran
bowlinghallen s kommer anda kassaflodet att vara
positivt — det vill saga foreningen har ungefar lika
mycket pengar i kassan i slutet av ett kommande ar
som i borjan av aret. Det gor darmed att fore-
ningen i alla fall har en del tid p4 sig att hitta en ny
hyresgast innan likviditeten blir anstrangd.

Man skulle ju darfor kunna tanka sig att just
fragor om hyresinkomsterna skulle vara valdigt
vanliga nar nidgon funderar pa att kopa en lagenhet
i foreningen, men det ar faktiskt nastan aldrig
nagon spekulant som frigar styrelsen om just
detta. Sag att vi kanske tio ganger om aret far
fragor om mojligheten att riva vaggar, flytta kok
dit badrummet ligger och koket dit hallen ligger —

sa har det kanske hant totalt ett par gdnger under
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tio ar att ndgon fragat om bowlinghallens ekonomi.
(En vanlig tolkning skulle ju kunna vara att vi

skriver ratt mycket om den fragan har.)

7 Lite da och da saljs alltsd nagon av de sextiosex
e bostadsrattslagenheterna har i bostadsrattsfore-
ningen Kronobergsgarden, styrelsen svarar ibland
pa fragor, och sa far vi som bor kvar i huset nya
grannar. Under ar 2023 sildes 6 av lagenheterna,

vilket anda ar ganska nara genomsnittet pa 8,2
forsaljningar om aret under de senaste trettio dren
(och dessutom bara en mindre an under 2022).

For dessa 6 lagenheter betalade koparna totalt
19.105.000 kronor och den sammanlagda lagenhets-
ytan uppgick till 169 kvadratmeter. Genomsnitts-
priset per kvadratmeter hamnade saledes ett par
kronor over 113.000 kronor. Detta att jamfora med
aret innan (2022) nar genomsnittet 14g nastan exakt
pa 106.000 kronor — och mellan de tva aren steg
alltsa priserna med drygt 6 procent.

Man kan ocksé formulera det som att det gdngna
arets priser ar de hogsta i foreningens historia. De
tangeras bara av de senaste tva aren och 2016, och
da fick malfotot avgora (2016 ars siffra var bara
nagra tusenlappar lagre an under 2021 och 2022).
Detta ar samtidigt en sanning med viss modifika-
tion for till en del paverkar storleken pa de sélda
lagenheterna. De riktigt hoga kvadratmeterpriserna

noteras for de riktigt sma lagenheterna — och de ar



som en av de fa tvdorna saljs s& drar det helt natur-
ligt ner genomsnittspriset.

Den forsta overlatelsen, har i foreningen, med
ett kvadratmeterpris over 100.000 kronor genom-=
fordes ar 2014 och sedan dess finns minst en for-
saljning per ar pa den nivan. Notabelt ar att samt-
liga overlatelser under 2023 faktiskt gjordes pa
over 100.000 kronor per kvadrat — vilket natur-
ligtvis aldrig hant tidigare. Hosten 2021 sattes det
tidigare prisrekordet med 127.920 per kvadrat for
en lagenhet pa 24 kvadratmeter, men under 2022
noterades istallet 129. 170 for en lika stor. Under
2023 var det hogsta kvadratmeterpriset 123.000 sa
det ar anda ganska sma marginaler kring rekorden.
Den dyraste enskilda lagenheten (och d& talar vi
naturligtvis om en av tvdorna) sdldes under 2017
for precis under 6 miljoner.

Man kan ocksa notera att forsaljningar har i fore-
ningen var valdigt ovanliga fram till mitten av
1970-talet — fram till 196o0—talets borjan synner-
ligen ovanliga. Enligt foreningens ursprungliga
stadgar (som gallde fram till 1990) skulle man for
att fa bli medlem betala 10 kronor i medlemsavgift.
Dessa bokfordes pa ett sarskilt konto och det gor
att vi nu faktiskt vet hur manga lagenheter som
saldes per ar mellan 1942 och 1990. De forsta 15
aren saldes totalt bara 10 lagenheter — och nya
kopare presenterades da alltid med namn och titel i

arsredovisningen.
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Ett skal till att valdigt fa lagenheter saldes fram
till 1968 (30 lagenheter pa 25 ar) var att det fanns
en sarskild lag som reglerade priset pa bostadsratter.
Den tvarumslagenhet som 1942 upplats (saldes) av
foreningen for #.500 kronor hade 1968 »bara« stigit
i pris till 16.000 kronor. 30 ar senare kostade den
1,3 miljoner — och for ett par ar sedan saldes den
alltsa for nastan 6 miljoner.

Nar man djupdyker bland gamla agare si kan
man ocksa notera att flera namn som finns med pa
medlemsforteckningen i mitten av 5o-talet (och i
ett par fall annu tidigare) ocksé finns med i styrelsen
sa sent som i slutet av 8o—talet. Det ar till exempel
samma Inga Lundberg som valdes till styrelseleda-
mot den 9 maj 1990 som ocksa valdes till ledamot
den 25 april 1956. Vi har sjalva svart att bestamma
oss for om vi ska bli imponerade eller fortvivlade
efter den upptackten. Forst ndgot ar in pa nasta
artionde (nu talar vi alltsd om go-talet) tar en ny
styrelse over — och med nya krafter genomfors
bland annat ett valbehovligt stambyte.

S& gar det ater dryga 20 ar innan det blir dags
for nytt blod i styrelsen. Nar en ny ordforande val-
des av styrelsen i november 2013, var i stort sett
allt som Du last i den har arsredovisningen okant
for henne och resten av styrelsen. Allt sedan dess
har Ingrid George varit ordforande i styrelsen och
de tva ordinarie ledamoterna under senaste aret

har varit Atilla Zeyghami (valdes in 201%) och Pia



Johansson (valdes in varen 2016). Mans Mansson
valdes in som suppleant redan sommaren 2015 och
Jenny Petri valdes in sommaren 2023.

Det ar a ena sidan angelaget med en stabil styrelse
— och det sarskilt nar man gar igenom den typen
av stora utmaningar som den har foreningen gjort
de senaste aren — men det ar 4 andra sidan inte
samma sak som att styrelsen maste sitta i en evig-
het. Under négra ar kring 2010 hade det ocksa
varit ganska stor omsattning pa styrelseledamoter
och mycket gammal kunskap forsvann. Styrelsens
nuvarande ordforande har darfor skapat en arbets-
ordning dar alla, aven suppleanterna, deltar fullt
ut i styrelsearbetet. I formell mening ar det visser-
ligen bara de ordinarie ledamoterna som har rost-
ratt — men sedan hosten 2013 har 4 andra sidan
alla beslut fattats i full enlighet, sa det spelar kanske
mindre roll.

Foreningsstammorna de senaste dren har beslutat
om ett arvode till hela styrelsen p& 110.000 kronor.
Eftersom foreningen hade mycket dalig likviditet
beslutade styrelsen redan varen 2014 att tills vidare
inte betala ut sina arvoden — utan lata pengarna
st kvar hos foreningen. P& det sattet fanns det
mojlighet att genomfora en del akuta atgarder utan
att lana upp mer pengar. Styrelsen har sedan dess
fattat samma beslut varje &r — forutom nar nagon
ledamot flyttat fran foreningen och da naturligtvis

fatt sitt innestdende arvode utbetalt.
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Utover styrelsearbetet s& har styrelsens ledamo-
ter och suppleanter sedan sommaren 2014 ocksa
skott en mycket stor del av — det som brukar sam-
manfattas som — »forvaltningen«. Detta i grunden
for att foreningen under en period akut behovde
minska kostnaderna s mycket som mojligt. Vi
visste inte vad det skulle kosta att ratta till alla fel
och foreningen hade mycket délig likviditet. Bara
en lite storre akut reparation skulle da direkt tomt
foreningens kassa.

Med start 2014 skoter styrelsen alla lopande
administrativa och ekonomiska arbetsuppgifter.
Exempelvis avisering av avgifter och hyror,
avprickning av betalade hyror, alla atgarder vid
overlatelse och pantsattning, arsbokslut, arsredo-
visning, budget och en massa andra kul saker.

Styrelsen skoter ocksé alla enklare reparationer
sjalva (allt fran byte av lysror till klottersanering).
Styrelsen har ocksé hanterat huvuddelen av det
som den tekniska forvaltaren tidigare gjort —
attesterat fakturor och handlat upp tekniska
tjanster for att ta ett par exempel.

Den har typen av egenforvaltning ar inte en
langsiktigt hallbar losning — vi tycker inte riktigt
att man kan krava detta av en styrelse. Det blir
ocksa aningens orattvist nar nagra fa pa det har
sattet ideellt skoter forvaltningen — men dar alla i
huset tjanar pa det. Som det ser ut just nu raknar

vi dock med att fortsatta sa har aven under 2025 —



men det ar sannolikt sista aret med egenforvalt-
ning. Vi blir dock aningens trotta pa oss sjalva nar
vi inser att vi tidigare gett exakt samma hogtidliga
lofte — fast d& avseende 2019, 2020, 2021, 2022

och 2023 — i arsredovisningarna for tidigare ar.

8 Det ar mojligt att det redan skymtat fram i

e texten tidigare, men for sakerhets skull
tankte vi anda passa pa att avslutningsvis namna
att foreningen under de senare dren vunnit en hel
del priser; »ARETS BYGGNADSVARDAREK,
»SVENSKA PUBLISHINGPRISET«, »SVERIGES
BASTA ARSREDOVISNING«, under 2020 Publis-
hingpriset igen och sa faktiskt samma ytterligare en
gang under 2022 och nu under senaste aret (2023)
alltsa tva Publishingpris till.

Gemensamt for dessa utmarkelser ar att de i
grunden uppmarksammar styrelsens arbete med
information. Fran borjan var informationsarbetet
betingat av nodvandighet. Det fanns en massa
ekonomiska surdegar nar vi tog over och di maste
styrelsen tanka igenom hur man bast berattar om
dessa for medlemmarna i foreningen.

Styrelsen valde darfor direkt — faktiskt redan
pa sitt forsta sammantrade — att prioritera arbetet
med arsredovisningen. Redan den andra (som den
nuvarande styrelsen sammanstallt) nominerades
till finalen for Svenska Publishingpriset. Det ar

egentligen en tavling for inbordes beundran dar
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kommunikationsbranschen delar ut pris till sig
sjalva — och det forvantas helt enkelt inte handa
att sma bostadsrattsforeningar publicerar arsredo-
visningar som kan mata sig med de reklambyra-
producerade som Svenska Kyrkans och Konkur-
rensverkets. Det aret var var arsredovisning den
enda som inte producerats av en kommunikations—
eller reklambyra. Den gingen vann vi inte! (Aven
om det i efterhand visat sig att vi faktiskt bara var
ett ynka poang efter det arets vinnare — nagot som
vi tyckte var viktigare d&, an nu efter att ha vunnit
fyra ganger).

For tva ar senare blev vi &nyo utvalda av juryn
till final och det har gangen gick det battre och
foreningen tilldelades Svenska Publishingpriset for
arsredovisningen 201%. Alla arsredovisningar vi
konkurrerade med aven detta ar var producerade
av reklambyrder — men vi hade i stallet gjort allt,
inklusive tryck, sjalva.

Aret efter passade Sveriges BostadsrittsCentrum
(till vardags sBC, och branschledande nar det gal-
ler forvaltning av bostadsrattsforeningar) pa att
utse var arsredovisning for 2018 till »SVERIGES
BASTA«. I motiveringen skriver de att vi »bevisar
att arsredovisningen inte behover vara ett trakigt
sjalvandamal, utan att den kan vara en lattforsta-
elig och underhallande grund for den interna demo-
kratin, och samtidigt ett effektivt hjalpmedel for att

marknadsfora de lagenheter som saljs i huset«. Och



den formuleringen ar vi naturligtvis extra glada
over, eftersom vi ocksa ser informationsarbetet som
grunden for den »interna demokratin« — att sats-
ningen pa information ocksa hojer vardet pa lagen-
heterna i foreningen ar en trevlig bieffekt.

En grundtanke med arsredovisningen har hela
tiden varit att den ska vara s& innehallsrik och
pedagogisk att man inte ska behova »gé pa arsmo-
tet for att fa reda pa vad som hander i foreningen«.

I princip var det samma arbete med information
som styrelsen for Svenska Byggnadsvardsforeningen
uppmarksammande nar den utsag foreningen till
»ARETS BYGGNADSVARDARE«. Sarskilt kul var
det eftersom ingen annan bostadsrattsforening —
och inte heller ndgon agare av flerbostadshus —
har varit aktuell i detta sammanhang tidigare eller
for den delen senare.

I motiveringen — som vi har helt skamlost upp-
repar — skriver Byggnadsvardsforeningen om en
»kommunikationsstrategi med kreativt utformat
informationsmaterial baserat pa historiska arkiv-
uppgifter riktat till foreningens medlemmar som
skapar delaktighet och ett engagemang kring berat-
telsen om huset«. Inte si lite fortjust rodnade vi
ocksa nar de sa klamde i med att »dess styrelse ar
en inspirationskalla och ett foredome for andra for-
valtare av flerbostadshus«.

Sent hosten 2020 meddelande juryn for Svenska

Publishingpriset att vinnare i kategorin »arsredo-
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visningar« aven detta ar var just bostadsrattsfore-
ningen Kronobergsgarden. Deras motivering;

»For ett lekfullt och kreativt tidsdokument som
nar sin malgrupp med en stor dos humor«. Det aret
hade vi i styrelsen gjort en liten 1ada som inneholl
allt det som man behovde for att sjalv genomfora
foreningens arsmote hemma i koket — forutom,
som det stod stamplat pa locket, en mugg med
»blaskigt moteskaffe«.

Sent hosten 2023 var det alltsd dags igen. Ja det
blir ingen utlaggning kring att vi vann pris for
senaste arsredovisningen. Visst ar den anda ratt
markligt att man kan bli blasé till och med pa det
har amnet. (Kanske ar det onodigt att tjata om det,
men konkurrenterna i final var alla producerade av
reklambyraer p4 uppdrag av mycket stora med-
lemsorganisationer.)

De som bor i foreningen — antagligen ar det
mest sddana som orkat lasa hela vagen hit — vet
att man sedan ett artioende eller s& kan vara
ganska saker pa att det ligger nagot kul med i
kuvertet nar man far sina trakiga avgiftsavier.
Under samlingsnamnet »NOJESLASNING TILL
AVGIFTSAVIERNA« producerar styrelsen varje
kvartal nagon liten trycksak — ofta om négonting i
foreningens narhet som man sedan kan gé och titta
pa. Det kan vara en bortglomd och overbyggd
kyrkogéard, ett hus som i ett tragiskt sjalvmords-

forsok exploderade for en s& dar hundra ar sedan



eller ndgot om hur det kommer sig att S:t Eriks-
bron alls finns. Ett satt att se paA Nojeslasningen ar
att foreningen ger ut en »medlemstidning« och s
valde juryn for Publishingpriset att se det under
hosten 2023 nar det tilldelade oss det andra priset
pa den prisgalan. »For en underfundig kreativ idé
med imponerande omsorg om texter, detaljer och
miljo«, och gav oss 98 poang av de maximala 100.

Det har har sjalvfallet vackt viss uppmarksam-
het och under just 2023 gjordes tva nummer av
nojeslosningen i »tillfalligt samarbete« med utom-
stdende organisationer. Dels JoLO-sallskapet, som
vardar minnet efter forfattaren och journalisten Jan
Olof Olsson, dels Maria Sandelsallskapet med ratt
uppenbart syfte.

Nagon funderar i detta sammanhang kanske
over kostnaderna for foreningens informationsar-
bete — dar bade arsredovisningen och »medlems-
tidningen« med jamna mellanrum kvalificerar sig
for Publishingpris. Det maste val anda vara ono-
digt dyrt? Men det handlar om ett hobbyprojekt
for ett par personer i styrelsen, som ocksa privat
betalar nastan hela kostnaden. Den bistra san-
ningen ar ocksa att en vanlig risig och snett kopie-
rad arsredovisning som tas fram av en kommersiell
bostadsrattsforvaltare skulle vara dyrare for oss
medlemmar, an de extravaganta kreationer som du
fatt i din hand de senaste aren. Ja alltsa till exem-

pel den har som Du just last klart! @C
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DAGENS NYHETER

15 ire lmda,m den 11 Apul 1936 15 ore

DYNAMITDRAMA
pa Kungsholmen.

HELT HUS | FARA, tio vaningar ramponerade. Atfentatorn forintad,
familien undgick daden. Masskressning av fonsterrutor.

Marsch mot Addis Abeba.

Stor offensiv pa bada fronterna. General Graziani har
fatt hedersuppdraget att hissa italienska flaggan
i Abessiniens huvudstad.

VADRET I PASK.

YNGVE BERG: OLLE HOLMBERG:
Konstkronika. Ibsen pa svenska.

Ledande artikel: Fran hr Tranmael till hr Wigforss.

»Ett fruktansvart drama utspelades
langfredagens morgon i en lagenhet
42. tre trappor upp i Kungsholmsgatan 64«
skriver DAGENS NYHETER den 11 april 1936
och av artikeln, som sensationshungrigt
stracker sig over flera sidor, framgar att alla
utom »attentatorn« klarade sig oskadda.

L 2R 2 2K 4

Kungliga Biliotektet letade fram lopsedeln.
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AMNET FOR EN UTGAVA AV »Nojeslasning till
avgiftsavierna« har oftast en anknytning till
Kungsholmen. Aven »utstyrseln« — eller som
det modernt heter i brist p4 svensk vokabular,
»layouten« — finner faktiskt sin inspiration lokalt.

HUGO LAGERSTROM var typograf, tryckare och
bokformgivare — under de forsta tre rtiondena pa
1900—talet var han minst sagt en forgrundsgestalt
inom detta omréde. Lagerstrom har aven tidigare
varit nagot av en husgud for oss, och det blev ju
inte samre nar vi upptackte att han under narmare
50 ar bodde pa Kungsholmen — och en lang period
i ett hus som vi nastan kan se fran balkongen.
Aven tryckeriet som han startade, och drev, fanns
under manga &r, forst i borjan pa Fleminggatan,
och sedan i Stadshagen.

Den har texten ar darfor, som en homage, i
huvudsak satt med Hugo Lagerstroms favorit-
typsnitt; OLD STYLE. »Var« variant (arbetsnamn
Hugo antikva) har ocksé, pad samma satt som han
gjorde med sin egen Medizvel antikva, detalj-
justerats och anpassats efter den tryckteknik som
anvands. Av samma tekniska skal har vi tittat
extra mycket pa den lite fetare variant som han
anvande flitigt kring 1910.

Typsnittet som finns pa omslaget och ett par
andra stallen — som exempelvis den bl rubriken
pa forra sidan — heter KUMLIEN. Han som ritade

det, hette si i efternamn, och AKKE i fornamn.



Aven det en mycket betydande figur nir det galler

bokformgivning — dar Sverige under en period

sags som ett foregdngsland. Typsnittet Kumlien blev

klart efter det andra stora kriget — utvecklingen
skedde i samarbete med ett tyskt foretag, men fab-
riken bombades till grus minst tre gdnger, vilket

gjorde att projektet drog ut pa tiden — och en upp-

gift sager att han borjade rita skisser redan 1935. D4

bodde han, i samband med en skilsmassa, en period
pa Pilgatan — aven det Kungsholmen.

Haftet Du nu héller i handen har i huvudsak
tryckts i en RISOGRAPH — vilket ar en synnerligen
egensinnig maskin, nastan men inte helt och héallet
olik en vanlig kopiator. Den har apparaten har en
anmarkningsvart liten miljopaverkan, d& tryck-
svartan ar tillverkad av olja pressad ur det yttre
skalet pa ris, maskinen i sig drar valdigt lite el och
forbrukningsmaterialet ar en »film« gjord av star-
kelse fran bananer. Dessa markliga men samtidigt
mangsidiga japanska maskiner saljs har i Sverige
av MASTEROFFICE.SE. Papperet i inlagan heter
Munken Pure och aven bokbinderiet har utforts i
egen regi. Var langare av obskyra bocker om typo-

grafi nar Du pA ANTIKVARIATMORRIS.COM.

Utgiven: S:t Goransgatan 64,
Kungsholmen, Stockholm, MMXX1V.
ISBN: 978-91-986496-8-0
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Tva losa fotografier

{2 DET HANDER RATT OFTA att fastighetsmaklare
som ska salja i huset fragar styrelsen om det ar
nagot sarskilt underhéall p4 fastigheten som vi
speciellt vill betona for en intresserad kopare.

Det vanliga svaret pa den har fradgan fran andra
bostadsrattsforeningar tycks vara nagon stor
atgard som »stambyte« eller »fasadrenovering« —
men vi har de senaste aret roat oss med att skicka
over tva fotografier.

Ett fotografi som forestaller fore och ett som fore-
staller efter — och det handlar nastan bokstavligen
den allra minsta reparationen i huset, men vi tycker
and4 att den visar hur vi i styrelsen forsoker tanka.
I samband med malningen av trapphuset letade vi
alltsa reda pé en konservator som kunde laga ska-
dorna pa mélningarna i entrén.

Aven om det ir lite oklart om Stockholmsscenerna
verkligen funnits med sedan huset byggdes eller om
de tillkommit nagot senare, s& ar de en del av husets
identitet. I »mytbildningen« berattas att damen med
barnvagnen (till hoger om dorren mot girden) ar
»fru Isaksson« — hustru till en av styrelsens forsta
ledamoter — och att barnet i vagnen ar Bjorn,
sedermera pappa till den Andreas som nu bor har i
huset. Och just det, Bjorn ar fodd hosten -43 sa
efter det har mélningarna i s fall kommit till. @
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Den aldre tiden.

BOSTADSRATTSFORENINGEN KRONOBERGSGARDEN

EN DEL AV STYRELSENS ARSREDOVSINING FOR AR 2022



Detta hafte ar tryckti en upplaga
om 112 numrerade exemplar.
1 till 66 for medlemmar i bostadsrattsforeningen,
1 till XxLvI for foreningens vanner och valgorare,

och Du héller nu i nummer:



Har drar vi av
drygt fyra tusen drs hisloria

pd nagra sidor.

Fran frostig inlandsis
till festlig invigning

pa S:1 Géransgatan 64.




PRANTERI

KRONOBERGSGARDEN

Bostadsritisforeningen Kronobergsgirden
Ingar i serien: Nojeslasning till avgiftsavierna,
som en del av projektet: PRANTERI KRONOBERGSGARDEN.
For allt innehall svarar foreningens STYRELSE.
Tryckt med egensinniga maskiner frin RISOGRAPH,
pa Kungsholmen dagarna mellan hagg och syren, &r MMXXIII.

ISBN: 978—=91—986496—8—0



amtidigt som cheopspyramiden hogtidligen

invigdes i Egypten tittade S:t Goransgatan

64 upp ur vattnet. I Sverige var det 1.000 ar
kvar tills de hippa skulle overge stenyxorna och
borja tillverka verktyg i brons, och vattenytan lag
en sa dar 40 meter hogre an i dag — efter att
inlandsisen tryckt till landet. Vasterbron har sin
hogsta punkt 30 meter over vattenytan — och med
det inser man direkt att det som vi i dag kallar
Kungsholmen for dryga 4.000 ar sedan bestod av
ett antal smé klippiga skar.

Kronoberget (som nu heter Kronobergsparken)
och Kungsklippan (som forr hette Kvarnberget)
blev naturligtvis de forsta som brot vattenytan.
Landhojningen var en knapp halvmeter per
arhundrade och for varje decennium blev sedan
allt mer av Kungsholmen torrlagt. Men det var
faktiskt forst pa vikingatiden som det blev en sam-
manhangande 6 — da den langa viken mellan
Rélambshovsparken och Hornsberg steg over
Malarens vattenyta.

1288 namner Magnus Ladulas — i en bisats eller
egentligen mer exakt som positionsbestammelse —
Kungsholmen nar han ska beskriva den »lilla 0«
som han avser att donera till Klara Nunnekloster.
On i fraga ligger »osterut niara Liderne«. Med
Liderne menade han, tror en del, det som viidag
kallar Kungsholmen. Problemet ar dock att

»Liderne« anvandes som benamning for Kungs-



holmen, men ocksa som ett samlingsnamn for i
princip allt norr om Stockholm. Liderne kunde
alltsa lika garna avse i vart fall Norrmalm, Djur-
garden som Kungsholmen. Marken ags i alla fall
av ett antal adliga familjer som successivt — precis
som herr Laduléds — donerar marken till katolska
kyrkan, allt for att vara riktigt sakra pa en bra och
trygg plats i himlen.

Gustav Vasa tror mer pa det varldsliga och tar
radigt tillbaka Liderne — och »kronan« som pa
den tiden var synonym med bade »Sverige« och
kungliga familjen, behéller den sedan i tre genera-
tioner (Karl IX och Gustaf IT Adolf) tills drottning
Kristina skanker det som da gick som »Munk-
lagret« till Stockholms Stad. Staden blir natur-
ligtvis fortjust over att fa en massa mark. For nar
Stockholm mer officiellt blir Sveriges huvudstad ar
1634 bor har drygt 15.000 personer. Bara femtio ar
senare kan man istallet rakna ihop langt over
60.000 invanare.

»Sjalva staden och dess forstader nu for tranga
falla och inte tillracka at s manga, som lust hava
darpa bygga och bo« som man da beskrev den
akuta bristen pa mark for nya bostader. Kungs-
holmen var pa den har tiden rena bonnlandet — ett
slags vilda vastern — med kanske 50 invanare —
idag bor har som bekant langt over 70.000 personer.

Kunglig Majestat fattar sadledes den 21 juli 1642
det uppenbara beslutet: »att Munkelagret skall



bebyggas och instangas med staket«. Staketet
byggs ungefar efter nuvarande S:t Eriksgatan, det
kostar 251 daler, satts upp av grovarbetare fran
Dalarna och ar 540 famnar langt. Ungefar en kilo-
meter alltsa, med dagens matt, och som skilde stad
fran landsbygd — och vars viktigaste funktion var
som »tullgrans«.

Stadstullarna avskaffades s& sent som 1810 —
och de sista resterna efter dem ar naturligtvis namn
som Norrtull, Roslagstull, Hornstull och sa vidare.
Ungefar dar Fleminggatan skar S:t Eriksgatan 1ag
tullstationen — dar vaktade man grinden i staketet
och kvarteret fick foljaktligen namnet » Grindwach-
taren«. Grindvaktaren strackte sig ungefar mellan
nuvarande Fleminggatan och Hantverkargatan
respektive Fridhemsgatan och Kronobergsgatan.

Kvarteret styckades 1876 upp i flera delar —
bland annat kvarteret Grinden som annu i dag
omgardas av S:t Goransgatan och Fleminggatan
respektive Kronobergsgatan och S:t Eriksgatan.
(Numera heter delen narmast mot Fridhemsplan
istallet kvarteret Vaktaren). Kvarter delas sedan
upp i tomter — normalt en for varje hus — och
bostadsrattsforeningen Kronobergsgardens hus star
pa Grinden nummer 2.

Det allra forsta huset pa fastigheten med det for-
mella namnet »Grinden 2« var ett vaxthus och det
beror helt enkelt p4 att Grindvaktaren under dryga

forsta halvan av 18oo—talet var en handelstradgard.
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Jonas och Margaretha Stagman hade etablerat
sig pd Kungsholmen redan tidigt varen 1790 nar de
kopte en tomt pa ett drygt hektar efter Hantverkar-
gatan — i h6jd med nuvarande polishuset. Aven
det var en ang som i huvudsak anvandes for kom-
mersiell odling och det var tobak som frodigt vaxte
i den Stagmanska tradgarden.

Ett artionde senare koper de ocksa en fjardedel
av Grindvaktaren — for totalt 2.994 riksdaler, 21
skilling och 4 runstycken i riksgaldssedlar. Det ar
svart att rakna om vardet pa pengar over tid sé att
jamforelsen blir begriplig och ratt. Ibland gor man
det genom att rakna ut vad en vanlig arbetare, som
da tjanande ihop en slant, skulle tjana i dag om
han arbetade lika lange. Med den omrakningen s&
skulle kopesumman i dag motsvara kanske 30 mil-
joner kronor. Ytterligare ett artionde senare koper
de ytterligare en fjardedel — och da omfattar de
tva tomterna i Grindvaktaren lite drygt 5 hektar.
Det méste ha gatt mycket bra for familjen Stagman
—1i alla fall i rent ekonomiska termer, men nagra
barn far paret inte.

1818 borjar en ny drang hos Stagman och han
heter Eric Lundberg. Eric gifter sig med en tjej som
heter Christina och de flyttar da till ett hus som
fanns i korsningen av nuvarande Fleminggatan och
Kronobergsgatan. Den 26 mars 1825 koper sa Eric
tomterna vid Grindvaktaren av sin arbetsgivare och

snart koper han ocksa garden efter Hantverkargatan.



(Allt det som paret Stagman stravsamt slitit ihop
i detta jordiska liv lagger de pa biljetten till
nasta.Det ar Kungsholmens forsamling som till slut
arver rubbet efter dem. Och precis oster om Kungs-
holms kyrka (intill Bergsgatan) finns en platt grav-
hall i kalksten. I dag ar det nastan helt omojligt att
lasa texten — men sa sent som 1953 gick det. »Har
hvila I lifstiden [tradga]rds Mastaren och Alder-
mannen Jonas Stagman ... Och Dess kara maka
Margareta Tebom« star det. Underst finns den
tankvarda devisen; »Herre lar os betancka att wi
do méste pa det wi nage forstandige wandra«. Att
graven — som man alltsa kan ga och titta pa — alls
finns kvar beror pa att kyrkoradet 1866 beslutade
att graven »skulle da kyrkan stod i stor tacksam:-
hetsskuld for gjorda donationer, ... fa fortfarande
fa forbliva i orubbat skick«.)

Det som hander sedan ar lika deppigt som for-
utsagbart. Eric dor i lungsot den 13 februari 1837
— »bara« 41 ar gammal. Rent statistiskt kan man
saga att han dog i stort enligt tidtabell. For pa den
har tiden var prognosen — for den som lyckades
med konststycket att overleva fram till sin forsta
fodelsedag — ytterligare 48 4r. Men eftersom de
sanitara forhallandena i staderna var annu uslare
an pa landsbygden, sa fick man rakna med att livet
i staden kostade minst fyra eller fem ar. Det kan
vara vart att annu en gang dra sig till minnes att

det inte var battre forr, och att den forvantade livs-
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langden raknat efter forsta fodelsedagskalaset har,
inte langt fran, fordubblats p& knappa tva hundra
ar.

Lundberg lamnar hustru och tva barn efter sig.
Sonen heter Karl Eric Conrad — systern Sophia
Mathilda fladdrar forbi, men hon lamnar det jor-
diska redan 1855 bara 26 a&r gammal. Nar Chris-
tina dor (»Hjerte—fel«) tva veckor fore jul 1858
arver sonen alltsi allt. Han driver sedan verksam-
heten vidare som tradgardsmastare. Den 11 juni
1861 lamnar han in en ansokan om att fa bygglov
for ett »orangeri« — det vill saga ett uppvarmt
vaxthus. En forsakringstjansteman som 18%3
besokte adressen skrev med snirklig handstil: att
han pa tomtens sydvastra del, »i bergssluttningen«
besiktigade ett drivhus — som med dagens termi-
nologi alltsa skulle kallats vaxthus. Han matte upp
det till 15 gadnger 12 meter vilket ger nastan 180
kvadratmeter. Vaggar av tegel, men en hel vagg
bestar »af fonsterramar«. En del av huset anvands
som »sotkallare« och den upptog ungefar 70 kvad-
rat av ytan. En lag vind under enkelt plattak (hojd
tre meter).

Naval, Karl haller pa familjetraditionen och dor
ilungsot den 6 december 1865. Han ar da bara 34
ar — och fick inte s& manga ar har pa Kungshol-
men. Hans aldsta barn ar bara fem och hans yng-
sta blott tva. Som om detta inte vore illa nog sa

flyttar barnens mamma med in i himlen redan i



februari 1872. Enligt vart satt att se det, »bara« 44
ar gammal, tar lungsoten aven henne. De tre bar-
nen star da foraldralosa och de arver inte sarskilt
mycket forutom fastigheterna.

Barnens formyndare saljer tomterna i slutet av
april 1873 till Aktiebolaget Stockholms Byggnads-
forening. Det foretaget planerar for att bygga en
massa arbetarbostader och delar upp Grindvakta-
ren i fyra kvarter dar tva sedan delas ytterligare en
gang nar Drottningholmsvagen dras fram.

Nagra bostadskakar uppfors, men byggbolaget
avvecklas ratt snart. Vaxthuset blir stdende kvar
och byggs sedan hjalpligt om till bostad. Bostads-
bristen var p& den har tiden akut och folk bodde
bokstavligen pa varandra i vilka kyffen som helst.
Forst 1885 rivs vaxthuset av byggmastaren Gustaf
Bengtsson som da vill bygga ett riktigt flerbostads-
hus dar.

Byggmastare Bengtsson borjar bygga, i Stock-
holms davarande absoluta utkant, ett bostadshus i
sten. Ett gatuhus (ungefar lika stort som det hus
som ligger har i dag), men ocksa ett gardshus.
Gardshuset var en tunn langa, knappa 20 fot brett
(6 meter), men lika langt och hogt som gatuhuset.
Staller man sig pa garden i dag sa ar det inte sa
svart att forestalla sig hur gardshuset anslot mot
gaveln pa huset mot Kronobergsparken (det huset
byggdes dock forst 20 ar senare och var klart for

inflyttning 1905). Bengtsson lat arkitekten Kasper
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Salin (han blev senare stadsarkitekt i Stockholm)
rita huset at sig. Det var nog ett ganska vackert
hus, men saknade avlopp, varmdes med kakel-
ugnar och toaletter fanns i tva tvarstallda dass-
langor pa garden.

Nu var det ingen direkt picknick att bo har, aven
om det fanns ett riktigt hus. Slutet av 18oco—talet
var en tid av missvaxt och svalt i Sverige (det ar
darfor som manga packar ihop sitt torftiga losore
och flyr till Amerika). De som blir kvar drar sig till
staderna och berattelser om den tidens trangbodd-
het ar otroligt deprimerande. Det var fullt normalt
att en familj — pa tva vuxna med tre barn — satt
och tryckte i en lagenhet som bestod av ett enda
spisrum, tog in minst ett par inackorderingar. De
forsta aren pa rgoo-talet gor sig just kvarteret
Grinden kant som Stockholms absolut mest tat-
befolkade kvarter. Nar staden ar 19oo gor en
undersokning av bostadsforhallandena i ett av
grannhusen, var det ingen som tyckte 3 personer
per rum — koken inkluderade — var nagot att ens
kommentera.

Den 24 augusti 188% fanns det en liten notis i tid-
ningen Aftonbladet som meddelade att »nybyggda
egendomen vid hornet S:t Eriksgatan och Kungs-
holmsgatan med adressnummer 34 Kungsholmsga-
tan ar af grosshandlaren H. Gronwall forsaldt till
fabrikor Otto Dubois for 210.000 kronor«. Gron-

wall hade da sjalv kopt huset mitt i bygget bara ett



ar tidigare. (Kungsholmsgatan numrerades om vid
forra millennieskiftet och huset fick under en
period gatunumret 48, for att pa 1920-talet blir
nummer 64 och pa 7o-talet dessutom byta namn
till S:t Goransgatan).

Bara ett par manader efter det att Otto kopt
huset s& inkommer en ansokan om bygglov till
Stockholms stad. Tillika »grosshandlaren i tobak«
vill namligen bygga om en del av gardshuset sa att
han »medelst en 6 4 8 hastars ‘gasmotor’, [kan]
drifva en excelsior gvarn for snusmalning«. Sa
byggs det faktiskt en fabrik i den del av gardshuset
som ligger at oster.

Den 14 januari 1890 ar det dock slut pa det
roliga. Tobaksfabrikoren Otto Dubois forsatts i
konkurs vid Stockholms Radhusratt. Allt han ager
saljs pa exekutiv auktion och den 12 juli har turen
kommit till »Tobaksfabriken« pa Kungsholmsgatan
34. Inventarierna i fabriken och ett varulager med
tobak och diverse ravaror for cigarrfabrikation
saljs i ett utrop. (Det har tidigare antagits — vi har
trott — att Otto i skammen tog livet av sig efter kon-
kursen, det ser ut sa i folkbokforingen, men under
pandemins trakiga dagar lyckades vi faktiskt spara
honom som utvandrad till England med ny fru och
nytt liv — den har upplysningen ar kanske ocksa
arets storsta nyhet for den som redan last tidigare
arsredovisningar har i foreningen — och dessutom

nagonting som vi hoppas kunna aterkomma till.)
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Det ar tobaksfabrikoren Emil Wollert som koper
bade huset och fabriken av konkursboet. Den nya
firman fick namnet » Emil Wollerts Snus- och
Cigarrfabrik« och verksamheten drivs vidare i
nagra ar. Sedan saljs alltihopa till grosshandlaren
Anders Theodor Barkman som faktiskt lever fram
till den 28 mars 1934.

Tobaksfabrikoren A. T. Barkman hade sju barn
och de arver kaken tillsammans. Blandade kanslor
kan man anta, for huset ar i stort sett fallfardigt —
redan tio ar tidigare har gardshuset forstarkts med
stalbalkar mellan tak och golv for att inte rasa ihop
— och sa rakar huset dessutom nastan direkt
explodera.

»DYNAMITDRAMA pa Kungsholmen. HELT
HUS I FARA, tio vaningar ramponerade. Atten-
tatorn forintad, familjen undgick odet. Masskross-
ning av fonsterrutor«, sammanfattar Dagens Nyhe-
ter langfredagen 1936. Det ar bergsprangaren
Albert Andersson som gjort ett forsok att spranga
sin fru och dotter i luften — men det enda han
lyckas med ar att ta livet av sig sjalv och total-
sabba huset.

S& rullar gravskoporna in pa tomten. For den
andra januari 1939 salde, i en gemensam insats,
Anders Theodor Barkmans alla barn det numera
ordentligt nedgangna huset for 350.000 kronor, och
redan den 23 november 1940 (samma dag som

Tyskland bombar Southampton och bara fem



manader efter det att svastikan hissats pa Eiffel-
tornet), lamnar byggmastaren Seth Sahlin in en
ansokan om tillstind »att uppfora nybyggnad i
kvarteret Grinden N:r 2 i enlighet med bifogade av
Arkitekt Bjorn Hedvall upprattade ritningar«.

1939 blev nastan 7.000 nya lagenheter fardig-
byggda i Stockholms innerstad — vilket var ett
rekord som faktiskt star sig an i dag. Tre ar senare
byggdes bara 1.200 lagenheter, varav 226 pa
Kungsholmen. Sa mycket som en tredjedel av dem
var lagenheterna i det som skulle bli bostadsratts-
foreningen Kronobergsgirden. Andra varldskriget
forde med sig ett omfattande importstopp och for
den delen aven stor ekonomisk osakerhet — sa det
var ju fullt logiskt att sluta bygga hus. Hus som
inte ens gick att ta med sig om (kanske da egentli-
gen »nar«) tysken skulle komma, eller bomberna
borja falla, var plotsligt inte lika intressant att aga.

Ett skal till att Seth Sahlin trots rddande oro
vagar bygga huset ar antagligen att en kille som
heter Hugo Engelbrecht star bredvid och tjatar.
Hugo Engelbrecht brinner namligen for bowling,
ar medlem i Sveriges landslag, och beskrivs i pres-
sen omvaxlade som »initiativkraftig«, »energisk«
och »otalig«. I dag far man nog anta att nagon
snabbt skulle stamplat en bokstavsdiagnos pa
direktor Engelbrecht.

Bowling ar sporten pa modet — statsministern

Per Albin Hansson och delar av kungahuset fore-
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gar med gatt exempel — och det ar otroligt ont om
bowlinghallar och folk far koa for att fa spela. Fre-
dagen den 15 augusti 1941 kallar Hugo Engelbrecht
till presskonferens och dagen efter rapporterar
morgontidningarna att »allt nu antligen ar klart for
den nya storhallen, Kungsholmsgatan 64, dar arbe-
tena nu bedrives under hogtryck« och fortsatter,
»redan hosten 1939 hade man allt klart att satta i
gang sen sa kom kriget och omojliggjorde detta«.
Men »Engelbrecht gav sig inte« skriver Svenska
Dagbladet och Aftonbladet noterar att andras
planer grusats for att »ingen tillnarmelsevis haft
Engelbrechts energi«.

Det ar byggfirman Gumpel & Bengtsson som
bygger huset och den 17 mars 1942 ar hela huset
fardigt och besiktigas av staden »utan anmark-
ning«. Nagra dagar senare pa langfredagen (allt
viktigt hander tydligen pa den dagen har) inviger
sa Prins Eugen och just statsminister Per Albin
Hansson den nya bowlinghallen.

»Men vi hysa inte bara gladje, utan framfor allt
tacksamhet, for att det under nuvarande orosfor-
hallanden varit oss forunnat att fredligt f4 agna oss
aven at var kara bowlingsport och i dag kunna
berika densamma med denna nya hall«, sa ndgon
hogtidligt.

Prinsen rullade forsta klotet, men snubblade till
och traffade inte manga kaglor — besvikelsen i den

nymalade bowlinghallen gick att ta pa. Andra for-



soket gick battre och det ropades unisont »strike«
och Kungsholmshallen var invigd. Dagens Nyheter
rapporterar dagen efter — i en annan tid fore
#fakenews — att; redan forsta slaget blev sa lyckat
att man under publikens valdsamma applader
noterade en strike. Alla var dock eniga om att
»Kungsholmshallen [ar] — Den nya hogborgen for
svensk Bowling«.

Nagot tidigare, lordagen den 31 januari 1942,
bildades formellt bostadsrattsforeningen Krono-
bergsgarden. Fabrikor Joel Davidson, forsaljnings-
chefen Martin Lidstam, posttjanstemannen Harry
Dane och herr Sven Boklund haller konstituerande
styrelsemote och antar foreningens forsta stadgar.
(Kul att veta ar, att Danes barnbarnsbarn bott i
Danes barnbarns lagenhet har i foreningen under
aret som gick. Och gillar Du den typen av fakta si
blir du kanske lite glad nar vi berattar att just den
har meningen skrivs i koket till den lagenhet som
Lidstam agde — han gjorde sig for ovrigt allra
mest kand som korledare.)

Nar huset ar i det narmaste helt fardigbyggt, i
slutet av mars 1942, koper bostadsrattsforeningen
mark och hus av Seth Sahlin for 1.665.000 kronor.

Nar byggmastaren Seth Sahlin planerade for att
bygga ett nytt hus p4 Kungsholmsgatan 64, sa var
det nog ingen som helst tvekan om vilken arkitekt
som han forst tinkte pa. Aret innan bérjade han

namligen bygga ett hus pd Upplandsgatan 8o — ett
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hus ritat av arkitekten Bjorn Hedvall — och under
bygget blev byggmastaren sjalv sa kar i huset att
han kopte det. De hade ocksa redan tidigt i karria-
ren samarbetat i Linkoping, dit Seth Sahlin »ut-
vandrade« aren 1912 och 1913 for att bygga hus.

Bjorn Hedvall var osannolikt produktiv. I det
omrade som begransas av S:t Eriksgatan, Hant-
verkargatan och Norr Malarstrand ar mer an vart
femte hus ritat av honom. Norr Malarstrand 56,
med sin typiska fasad, brukar ofta vara illustration
nar man vill visa ett riktigt typiskt funkishus.

Om man fortsatter efter Norr Malarstrand in
mot stadshuset och passerar Kungsholms torg sa
kommer man efter att ha gatt forbi tva tvargator
till vanster fram till »Kungsholms hamnplan«. Dar
med adressen Norr Malarstrand 20 ligger ett syn-
nerligen typiskt funkishus — nagonstans beskrivs
det som »Stockholms innerstads basta exempel pa
funktionalistisk stadsbebyggelse«. Langa bal-
konger och listigt placerade fonster i husets horn,
och sé en liten 1dda med stora fonster pa taket (som
nastan ser tillbyggd ut, men som funnits som ateljé-
vaning fran borjan). Det huset ar ritat 1928 och
saledes ett mycket tidigt funkishus — Stockholms-
utstallningen, dar funkisen slog igenom, holls forst
tva ar senare.

Nasta hus efter Norr Malarstrand (med nummer
18) ser helt annorlunda ut, men ar faktiskt ocksa

ritat av Hedvall och det aret efter. Formmassigt ar



det narmast ett steg bakat mot klassicismen. Men
det ar faktiskt inte slut med variationen dar, for
kvarteret avslutas (tva hus ligger mellan som inte
ar ritade av Hedvall) med ytterligare ett hus sig-
nerat Hedvall och det ritat redan 1927 — och det
ar ett traditionellt hus som egentligen inte sticker
ut alls. Ett kvarter, tre hus i det narmaste bredvid
varandra, ritade tre ar i foljd — men det ar helt
omojligt att se att det ar samma extremt mang-
sidige arkitekt.

Star man i korsningen S:t Eriksgatan och S:t
Goransgatan sa ser man faktiskt tre hus signerande
arkitekten Hedvall: Naturligtvis huset som vi bor i
pa S:t Goransgatan 64. Huset med rundad fasad
som ligger i korsningen mot Fridhemsgatan, det
som i bottenvaningen har en affar som bara saljer
hjul, byggdes 1936 (fran borjan fanns har en bensin-
station med pumparna i en gang genom det som i
dag ar butiken). Huset som nyss inneholl en bingo-
hall pa S:t Eriksgatan 31 var fran borjan biografen
Alcazar — som invigdes annandag jul 1937 och
stangdes precis innan jul 19%72.

Att han har ritat den biografen ar heller ingen 21.
slump. Bjorn Hedvall ar namligen den svenska
arkitekt som ritat flest biografer. Ugglan, Park
(finns delvis kvar pa Sturegatan 18), Pelikan,
Essinge-Bio, Royal (Iag pa Kungsgatan, men ar nu
ombyggd), Paraden, Plaza, Carlton och Grand

(finns kvar pa Sveavagen) for att bara namna négra
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i Stockholm. Och sa naturligtvis nojespalatset
Metropol som lag i det hus bredvid stadsbiblioteket
som i dag inrymmer Hard Rock Café. Har fanns
inte bara en biograf och teater, utan ocksa lyxig
restaurang, café och elegant festvaning. Metropol-
huset byggdes faktiskt delvis fore Asplunds stads-
bibliotek, men Bjorn Hedvall valde graciost att
anpassa huset efter den blivande grannen. Fasaden
pa Metropol fick horisontella band, »annars dodar
det har nastan hela det huset [biblioteket]« berat-
tade Hedvall manga ar senare.

I en bok om svensk arkitekturhistoria kan man
lasa att Bjorn Hedvall »utmarkte sig for sjalvstan-
diga, funktionella losningar med stilsakerhet och
elegans i 2o-talets nyklassicism samt i 30— och 40—
talets funktionalism«.

— »Om inte han [som bestallt huset] vill som jag
vill, s& ger jag fan i honom och ritar inte huset«, sa
Bjorn Hedvall egensinnigt i en intervju i mitten pa
1970-talet.

Efter att ha last sa har langt vet Du en del om
bostadsrattsforeningen Kronobergsgarden — fak-
tiskt vet Du bra mycket mer an ndgon overhuvud-
taget visste, for bara nagra ar sedan. P& hosten
2013 tog en helt ny styrelse over driften av fore-
ningen, och aven om det da fanns en hel del all-
varliga problem att ta tag i, si valde vi and4 att i
var planering for de narmaste arens arbete att prio-

ritera »byggnadsmedvetenhet«. Begreppet — som



vi tror att vi uppfunnit sjalva — borjade som en
idé om att ge huset en identitet. I nagot tidigt
arbetsdokument beskrev vi i styrelsen det lite sva-
vande som — »bygga ett varumarke kring fore-
ningens hus och da sarskilt lyfta husets kvalitéer
och historia«.

For att skapa den har »byggnadsmedveten-
heten« behovs egentligen inga stora athavor. Det
kan racka med att damma av kunskapen om vem
som ritat huset — hapnadsvackande fa vet vem
som ritat huset de bor i och det trots att det tar fem
minuter att utreda. Den kommunala »byrékratin«
ar ocksa ofta nedlusad med kunniga personer som
kan hjalpa till (Stockholms Stadsarkiv har hjalpt
oss mycket).

Om man ska konkretisera det nadgot luddiga
begreppet »byggnadsmedvetenhet« s kan man
kanske helt enkelt hanvisa till den text som du just
laser. Det ar minst sagt fa bostadsrattsforeningar
har pa jorden som i rsredovisningen berattar om
huset och dess historia. Men aven annan medlems-
kommunikation har i foreningen tar ofta avstamp
— skapar byggnadsmedvetenhet — i berattelsen
om kolmardsmarmorn i trapphuset, neonskyltens
historia, eller nar Lill-Babs spelade bowling i
husets kallare. Att soka och bevara husets rotter ar
ocksa en viktig faktor nar styrelsen planerar under-
hall — som nar den pa 198o-talet ersatta porten

mot gatan behovdes bytas. Gamla fotografier leta-
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des fram och portar i original, som overlevt pa
andra hus ritade av Bjorn Hedvall och byggda av
Seth Salin ungefar samtidigt, anvandes som
utgangspunkt for att aterskapa en »originalport«.
(Nar den risiga porten revs bort, visade det sig
ocksé att det fanns rester av den ursprungliga
bakom aluminiumpléten — och till var gladje over-
ensstamde till och de hyvlade traprofilerna nastan
exakt.)

Nu ar det inte bara de boende i huset som upp-
marksammat detta arbete. Svenska Byggnads-
vardsforeningen ar som det brukar heta bransch-
ledande nar det galler fragor om att bevara, varda
och utveckla det kulturarv som finns i hus. De
delar varje ar ut utmirkelsen »Arets byggnads-
vardare« till den som gjort sarskilda insatser inom
detta omrade. 2017 blev forsta gdngen nagonsin
som en bostadsrattsforening tilldelades utmarkelsen
— och faktiskt ocksa forsta gdngen nagonsin som
»Arets byggnadsvardare« sysslar med att forvalta
ett flerbostadshus.

I motiveringen skriver Byggnadsvardsforening-
ens styrelse: »Bostadsrattsforeningen Kronobergs-
garden har utvecklat en kommunikationsstrategi
med kreativt utformat informationsmaterial base-
rat pa historiska arkivuppgifter riktat till forening-
ens medlemmar som skapar delaktighet och ett
engagemang kring berattelsen om huset ... Bostads-

rattsforeningen Kronobergsgarden och dess styrelse



ar en inspirationskalla och ett foredome for andra
forvaltare av flerbostadshus. «

I forberedelserna infor tacktalet, som skulle hél-
las infor en massa fackfolk pa byggnadsvardsfore-
ningens konvent, upptackte styrelsen dock att det
egentligen inte var nagot nytt som vi uppfunnit.
Grundtanken ar istallet precis lika gammal som
huset — om inte aldre. Det finns namligen en bok
som heter »Den aldre folkliga bebyggelsen i Stock-
holmstrakten«. (Den kom, trots den lockande
titeln, faktiskt bara ut i en upplaga och det 1941 —
och inte blev det ndgon film heller.)

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

»Erfarenhet har visat, att kunskap om minnes-
markena och deras historia hos stadens styresman
och hos den stora allmanheten utgor deras sakraste
skydd«.

Men vanta nu, utmarkelser i all ara, men vad
exakt menade styrelsen nar den nyss skrev att det
fanns »en hel del allvarliga problem att ta tag i«?
Svaret pa den fragan, och en massa andra, finns i
del tva av styrelsens arsredovisning. Ett hafte dar
vi fortsatter att beratta foreningens historia, men

d& med tyngdpunkt pa den »NYARE TIDEN«. (L
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Under den har gravstenen — Kungsholms Kyrkas
ostra gavel — vantar Jonas och Margaretha
26. Stagman pa yttersta dagen. I livet agde de hela
akern, dar en liten del sedan blev S:t Goransgatan
64. Det hander att vi halsar pa och tanker pa dem
och elandet under 18oo-talets borjan.
LR 2K 2K 2
Teckningen kommer fran fabrikoren

Anders Theodor Barkmans reklamkuvert.
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AMNET for en utgdva av »Nojeslasning till
avgiftsavierna« har oftast en anknytning till
Kungsholmen. Aven »utstyrseln« — eller som

det modernt heter i brist pa svensk vokabular,
»layouten« — finner faktiskt sin inspiration lokalt.

HUGO LAGERSTROM var typograf, tryckare och
bokformgivare — under de forsta tre artiondena pa
19oo-talet var han minst sagt en forgrundsgestalt
inom detta omrade. Lagerstrom har aven tidigare
varit nagot av en husgud for oss, och det blev ju
inte samre nar vi upptackte att han under narmare
50 ar bodde pa Kungsholmen — och en lang period
i ett hus som vi nastan kan se fran balkongen.
Aven tryckeriet som han startade, och drev, fanns
under manga ar, forst i borjan pa Fleminggatan,
och sedan i Stadshagen.

Den har texten ar darfor, som en homage, i
huvudsak satt med Hugo Lagerstroms favorit-
typsnitt; OLD STYLE. »Var« variant (arbetsnamn
Hugo antikva) har ocksé, pa samma satt som han
gjorde med sin egen Medizvel antikva, detalj-
justerats och anpassats efter den tryckteknik som
anvands. Av samma tekniska skal har vi tittat
extra mycket pa den lite fetare variant som han
anvande flitigt kring 1910.

Typsnittet som finns pa omslaget och ett par
andra stallen — som exempelvis den bla rubriken
pa forra sidan — heter KUMLIEN. Han som ritade

det, hette s& i efternamn, och AKKE i fornamn.



Aven det en mycket betydande figur nar det giller
bokformgivning — dar Sverige under en period
sags som ett foregangsland. Typsnittet Kumlien blev
klart efter det andra stora kriget — utvecklingen
skedde i samarbete med ett tyskt foretag, men fab-
riken bombades till grus minst tre ganger, vilket
gjorde att projektet drog ut pa tiden — och en upp-
gift sager att han borjade rita skisser redan 1935. Da
bodde han, i samband med en skilsmassa, en period
pa Pilgatan — aven det Kungsholmen.

Haftet Du nu haller i handen har i huvudsak
tryckts i en RISOGRAPH — vilket ar en synnerligen
egensinnig maskin, nastan men inte helt och héallet
olik en vanlig kopiator. Den har apparaten har en
anmarkningsvart liten miljopaverkan, da tryck-
svartan ar tillverkad av olja pressad ur det yttre
skalet pa ris, maskinen i sig drar valdigt lite el och
forbrukningsmaterialet ar en »film« gjord av star-
kelse fran bananer. Dessa markliga men samtidigt
mangsidiga japanska maskiner saljs har i Sverige
av MASTEROFFICE.SE. Papperet i inlagan heter
Munken Pure och aven bokbinderiet har utforts i
egen regi. Var langare av obskyra bocker om typo-

grafi ndr Du pA ANTIKVARIATMORRIS.COM.

Utgiven: S:t Goransgatan 64,
Kungsholmen, Stockholm, MM XXIII.
ISBN: 978-91-986496-8-0
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Ett 1ost fotografi

{3 FOTOGRAFIET AR TAGET i bowlinghallen pa
S:t Goransgatan 64 nagon gang efter 1959. D4
installerade namligen det amerikanska foretaget
AMF de toppmoderna maskiner som automatiskt
reste kaglorna. Man kunde ju tanka sig att AMF —
som ofta omtalas for sina »moderna amerikanska
marknadsforingsmetoder« — hyrt in Lill-Babs for
att posera just i sin egenskap av schlagerkandis.
Men hon spelade ocksa bowling i verkliga livet.

I slutet av 6o—talet grundades ett bokforlag i
Stockholm som levde pa skandaler, olyckor och
nod — forlagskatalogen sammanfattas i annonsen
dar Kronofogdemyndigheten sommaren 1970 salde
ut lagret pa exekutiv auktion; »Fran nakendansos
till redardrottning« (om Anna—Bella Brostrom),
»Strunt i klader« (om, eller mojligen av, Alice
Timander), »Brudar, borsten, Beckomberga«
(»erotiska sannskildringar«) och sa naturligtvis
»Boken om Lill-Babs«: (sidan 85) »I samband med
vinter—OS 1964 var de [pojkvannen Peter Kraus
och Lill-Babs ] i Innsbruck tillsammans. De bodde
pa samma hotell som Shahen av Persien [Iran] och
hans drottning Farah Diba. Faktum ar att Peter
och Lill-Babs blev riktigt goda vanner med dem.
De brukade tillbringa ganska mycket tid tillsam-

mans, bland annat med att spela bowling. « @
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Den allra senaste tiden.
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Tryckt med egensinniga maskiner frin RISOGRAPH,
pa Kungsholmen dagarna mellan hagg och syren, &r MM.XX.V.

ISBN: 978—91—986496—8—0



FORVALTNINGSBERATTELSE

armed far styrelsen for bostadsratts-
foreningen Kronobergsgirden med

organisationsnummer 702001-2063,
avge sin knastertorra arsredovisning for raken-
skapsaret omfattande 1 januari 2024 till och med
31 december 2024. (For den som vill lasa nagot
intressant om foreningen och dess verksamhet,
rekommenderas i stallet ett litet hafte med titeln;
OM DEN NYARE TIDEN, som i sin senaste upp-
daterade upplaga kom ut 2023, eller ett liknande
hafte oM DEN ALDRE TIDEN som Vi senast gav

ut 2022. Bada fortfarande precis lika aktuella.)

VERKSAMHET OCH INRIKTNING
Bostadsrattsforeningen Kronobergsgarden ager
och forvaltar fastigheten Grinden 2 — Kungs-
holmen, precis invid Kronobergsparken — i
Stockholms stad. P4 fastigheten finns ett hus,
fardigbyggt 1942, med 68 stycken bostadslagen-
heter (en upplaten som hyresratt och en dnnu inte
uppléiten som bostadsratt) samt en lokal upplaten
med hyresritt. Ovriga 66 bostadsligenheter ar
upplatna med bostadsratt.

Det ar en tidigare uthyrd lokal som, i foreningens
regi, under de senaste aren har byggts om till tva
bostadslagenheter. En annan lokal har samtidigt
anpassats for att anvandas som »vardagsrum« och
gastlagenhet for boende i huset. P4 garden finns 19
parkeringsplatser upplatna med arrendeavtal. Den
totala bostadsytan (BOA) ar 2.422 kvadratmeter
och den totala lokalytan (LOA) ar 1.2%9 kvadrat-

meter (varav 1.219 kvadrat hyrs ut externt).

Foreningens totala intdakter under rakenskapsaret
uppgick till 3.628.296 kronor att jamfora med
3.388.869 under 2023 och av intakterna bestod
narmare hilften (ungefar samma som forra aret)

av arsavgifter fran bostadsrattslagenheterna.

Foreningen ar skatterattsligt att betrakta som ett
privatbostadsforetag — det vill saga beskattas
som »akta«. Foreningens fastighet ar fullvardes-
forsakrad hos Lansforsakringar i Stockholm,
dessutom finns en si kallad all-framtids—forsak-
ring, tecknad hos Stockholms Brandkontor nar

fastigheten bebyggdes.



VERKSAMHETEN UNDER ARET

Under aret har en del underhéall genomforts —
precis som alla andra tidigare ar. Det ar inget
storre egentligen, bara lite plock, men and4
hamnade den totala rakningen p& narmare en
halv miljon kronor. Det ar val ungefar vad man
far rakna med, bara for att halla huset i fortsatt
gott skick. Styrelsen har fortsatt arbetet med att
ta fram en underh&llsplan — och raknar med att

ha en helt klar inom ett par ar.

Vart att notera kan vara att foreningen under
hosten 2024 vann ytterligare ett PUBLISHINGPRIS.
Som tidigare for var »medlemstidning« — mer
allmant kand som »Nojeslasning till avgiftsavier-
na«. Ett annat nummer i samma serie prisades
ocksd av FORENINGEN SVENSK BOKKONST som

en »av de vackraste bockerna i Sverige« det aret.

Foreningen har ocksa i modern tid tilldelats ut-
markelsen ARETS BYGGNADSVARDARE dar
SVENSKA BYGGNADSVARDSFORENINGENS
styrelse i motiveringen skriver att foreningens
styrelse, det vill saga vi, »ar en inspirationskalla
och ett foredome for andra forvaltare av fler-

bostadshus«.

HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARET
Det mojligen mest anmarkningsvarda som hant
mellan rakenskapsérets utgdng, den sista decem-
ber, och den dag den har texten skrivs, ar att av-
gifterna INTE har hojts. For aven om vi lever i
samma varld som alla andra, med skenande priser,
sa har bostadsrattsforeningen Kronobergsgarden
forutseende nog justerat avgifterna lopande un-

der det senaste decenniet.

Fram till for tio &r sedan gick foreningen regel-
massigt med forlust — och en del av detta gomdes
dessutom i bokforingen. Vid utgidngen av 2014
uppgick dessa samlade underskott till nastan 8
miljoner kronor, men sedan dess har vi (som bor i
huset) varje ar betalat av p4 gamla synder. Bara
under det senaste aret har vi duktigt betalat av
ytterligare 218.828 kronor (det ar alltsa arets

vinst) och nu 4terstar »bara« 6.392.631 kronor.

Enligt foreningens stadgar (9§) ska foreningens
resultat balanseras i ny rakning. Styrelsen fore-
slar saledes att: stimman métte besluta att over-
fora det som efter arets vinst p4 218.828 kronor
ar kvar av foreningens ansamlade forluster om

6.392.631 kronor i ny rakning.



EN OBEGRIPLIG LITEN TABELL SOM MAN MASTE HA MED,
OCH DEN VISAR FORANDRING AV EGET KAPITAL

BUNDET EGET KAPITAL Grund- Upplatelse— Reserv— Fonden fér Summa
avgifter avgiffer fond fastighets—  bundet eget

underhall kapital
Ing&ende balans 2024- 01- 01 312.750 8.264.750 215.000 1.065.035 9.857.535
Uppléatelser 0 0 - - 0
Avséttning till fonden for fastighetsunderhdll - - - 47.325 47.325
Lyft ur fonden fér fastighetsunderhdll - - - 0 0
Avsatt till reservfonden - - 0 - 0
Lyft ur reservfonden - - 0 - 0
Utgaende balans 2024- 12- 31 312.750 8.264.750 215.000 1.112.360 9.904.860
FRITT EGET KAPITAL Balanserad Avrets Summa
forlust resultat fritt eget

kapital
Ingéende balans 2024~ 01- 01 -6.711.324 - -6.711.324
Avsdattning till fonden fér fastighetsunderhall - 47.325 - - 47.325
Lyft ur fonden f&r fastighetsunderhil 0 - 0
Férra arefs resultat 147.189 - 147.189
Arets resultat - 218.828 218.828
Utgéende balans 2024- 12- 31 -6.611.460 218.828 -6.392.631

EN KORTFATTAD SAMMANSTALLNING OVER
DE SENASTE FEM ARENS VERKSAMHET

Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall

2020 2021 2022 2023 2024
Totala intdkter (kkr) 2.894 2.807 3.042 3.389 3.628
Varav bostads— bostadsrdtter (kkr) 1.418 1.418 1.418 1.605 1.783
Genomsnittspris bostadsrétt (kr/kvm) 97.267 100.496 106.515 113.047 103.462
Total belaning (kkr) 12.443 12.443 12.443 12.443 12.443
Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsréitt 607 607 607 679 754
Skuldséttning per kvadratmeter totalyta 3.417 3.417 3.417 3.417 3417
Skuldsatining per kvadratmeter upplaten bostadsrdtt 5.324 5.324 5.324 5.263 5263
Sparande per kvadratmeter 379 355 369 321 355
Rantekénslighet 9 9 9 8 7
Energikostnad per kvadratmeter 145 171 186 195 214

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintéikter 49% 51% 47% 47% 49%




RESULTATRAKNING

+RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter och hyror
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintakter

—RORELSENS KOSTNADER
Driftkostnader ..............

Sarskilda konsultkostnader

Kostnad for upplételse av ny bostadsrétt ..............

Fastighetsskatt ..............
Underhéllskostnader
Personalkostnader

Avskrivningar ...

Summa rorelsekostnader

= Rorelseresultat

- Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter

Rantekostnader

= Resultat efter finansiella poster

= Resultat fore skatt

Skatt som belastat arets resultat

= Arets resultat

2024

3 592 541
85 785
3 628 296

- 1457 502
0

0

- 190 160
- 400 265
- 144 562
- 674 328

-2866817

761 479

180

- 542 831

218 828

218 828
0

218 828

2023

3325975
62 894
3 388 869

- 1309 538
0

-70 500
-187 373
-379 162
- 144 562
- 642 829

-2733 963

654 905

241

- 507 957

147 189

147 189
0

147 189

NOT

not 1

not 2

not 3

not 4
not 5
not 6

not 7



BALANSRAKNINGENS ENA SIDA

2024-12-31 2023-12-31 NOT
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och mark ... 13812794 12 263 494 not 8
Pagéende nyanléggningar ... 1219333 2359976 not 9
Summa anlaggningstillgangar ... 15032 127 14 623 470
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts— och kundfordringar ... 9525 0
Ovriga fordringar ... 16113 75 447
Férutbetalda kostnader & upplupna intakter ........ 153 193 146 125 not 10
Kassa och bank ... 2 800 243 3206 080
Summa omsdttningstillgangar ... 2 979 074 3 427 652

SUMMA TILLGANGAR ... 18 011 201 18 051 122




OCH SA DEN ANDRA SIDAN

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Grundavgifter ...
Upplételseavgifter ...

Reservfond ...

Fonden for fastighetsunderhdll

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat ...
Arets resultat ...

Summa fritt eget kapital ...

Summa eget kapital ...

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut .......................

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut .......................

Leverantorsskulder

Ovriga skulder ...
Upplupna kostnader & férutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder .................

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2024-12-31

312750
8 264 750
215 000
1112 360
9 904 860

-6 611459
218 828
-6 392 631

3512229

12 442 614
154 022
505 163

1397173

14 498 972

18 011 201

2023-12-31

312750
8 264 750
215000
1 065 035
9 857 535

-6711324
147 189
-6564135

3293 400

12 442 614
230 845
520 131

1564132

14 757 722

18 051 122

NOT

not 11
not 12
not 13
not 14

not 15

not 16
not 17

not 16

not 18



KASSAFLODESANALYS

2024

KASSAFLODE: DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat ... 761 479

Justering for poster som inte ingér i kassaflédet

AvskrivRingar ... 674 328

Erh&llen réinta ........ooovviiiiiiiiii e 180

Réntekostnader - 542 831
Kassaflode: fordndringar i rorelsekapitalet

Okning/minskning av fordringar ............................ 42 740

Okning/minskning av kortfristiga skulder ... - 258750
= KASSAFLODE: DEN LOPANDE VERKSAMHETEN ... 677 147
KASSAFLODE: INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Investering i materiella anléggningstillgéngar .................. - 1082984
+ KASSAFLODE: INVESTERINGSVERKSAMHETEN ... - 1082984
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Amortering av skuld ... 0

Upplatelse & Grundavgifter............cccoovvevviiiiiiiiiiiiienn 0
+ KASSAFLODE: FINANSIERINGSVERKSAMHETEN ... 0
= Arets kassafléde ... - 405 837
Likvida medel vid @rets bérjan ... 3206 081
Likvida medel vid &rets slut ... 2 800 243
= Arets kassafléde ... - 405 837

2023

654 905

642 829
241
- 507 957

183 979
72916

1046 913

- 1766544

- 1766 544

0
2755 000

2755000

2 035 369

1170712
3206 081

2 035 369



TILLAGGSUPPLYSNINGAR

REDOVISNINGSPRINCIPER I ALLMANHET
Forst ska namnas att samtliga redovisnings-
principer ar oforandrade jamfort med fore-

gaende ar.

Arsredovisningen har upprittats enligt
arsredovisningslagen och enligt Bokforings-
namndens allmanna rdd BRNAR 2012:1
»Arsredovisning och koncernredovisning
benamnt K3«. Foreningen ar enligt bedom-
ningskriterierna att betrakta som mindre
foretag med mojlighet att valja K2 eller K3
som regelverk for redovisning. Styrelsen har
tidigare tagit beslut om att med start raken-

skapséret 2014 tillampa K3.

VARDERINGSPRINCIPER MED MERA
Foljande varderings— och omraknings-
principer har tillampats i drsredovisningen:
tillgdngar, avsattningar och skulder har var-
derats till anskaffningsvarden om inget annat
anges nedan. Fordringar har efter individuell
vardering upptagits till belopp varmed de be-
raknas inflyta. Foreningen har ingen anstalld

personal, ersattningar galler styrelse.

AVSKRIVNINGSPRINCIPEN FOR VARA
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Vid 6vergang till k3 har komponentredo-
visning inforts. Noteras skall dock att den
ursprungliga fastigheten redan tidigare ar

helt avskriven.

Avskrivningar avseende ovriga anskaffningar
sker enligt plan och baseras pd ursprungliga
anskaffningsvarden och beriaknad ekono-
misk livslangd. For materiella anlaggnings-
tillgdngar tillampas foljande avskrivnings-
tider: stamrenoveringen, renoveringen av
gardsbjalklaget samt tva nya bostadslagen-
heter skrivs av pa 40 ar, i »diverse under-
hallsatgarder byggnader« finns olika poster
med avskrivningstider mellan 10 & 40 ar.

Marken ar inte foremal for avskrivning.

REDOVISNING AV KOSTNADER & INTAKTER
Periodisering av inkomster har skett enligt
god redovisningssed. Hyror och avgifter
aviseras manadsvis i forskott. De periodise-
ras darefter si att endast den del som belo-

per pa rakenskapsaret redovisas som intakt.




NOT 1: Arsavgifter och hyror 2024 2023
Arsavgifter bostider 1782 647 1605 488
Hyror bostider 36 925 36 925
Hyror lokaler 1619 303 1531 863
Hyror parkeringar 153 666 151 700
Summa érsavgifter och hyror 3592541 3325975
NOT 2: Bvriga rérelseintakter 2024 2023
Ersittning frin medlemmar (6verlitelseavgifter) 8592 9184
Statligt elstod 0 25932
Ovriga intikter 27163 27778
Summa ovriga rorelseintikter 35755 62 894
NOT 3: Driftkostnader 2024 2023
Lépande reparationer 107 634 97 890
Fastighetsskotsel 35 888 20 544
Trappstidning 69 817 65 842
Uppvirmningskostnad 528 591 482 020
Vatten— och avloppsavgifter 155 734 122 145
Elavgifter 94 190 105 784
Sophimtning 126 515 97 146
Snorojning 44771 67 768
Fastighetsforsikring 48772 45 034
Kabel- tv & Fiber— anslutning 47 002 60210
Kameral forvaltning 38 403 36 511
Revision 36 076 26 113
0vriga torvaltningskostnader 124 109 82 532
Summa driftkostnader 1457502 1309538
NOT 4: Underhallskostnader 2024 2023
Planerat underhill 400 265 379 162
Summa underhillskostnader 400 265 379 162




NOT 5: Personal och personalkostnader 2024 2023
Styrelse 110 000 110 000
Sociala kostnader 34562 34562
Summa personal och personalkostnader 144562 144562
NOT 6: Avskrivningar 2024 2023
Investering; Stambyte 394 375 394 375
Investering; Gérdsbjilklag 82500 82500
Investering; Diverse underhallsatgirder byggnader 171 435 142 140
Investering; Nya bostadsldgenheter 26 018 23 814
Summa avskrivningar 674328 642 829
NOT 7: Ovriga rénteintakter 2024 2023
Rinta transaktionskonton etc. 180 241
Summa ovriga rinteintikter 180 241
NOT 8: Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Byggnader

Ingiende anskaffningsvirde 1306 000 1307 000
Utrangeringar * 0 -1000
Ingiende avskrivningar -1 306 000 -1307 000
Aterforda avskrivningar efter utrangeringar * 0 1000
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 306 000 -1 306 000
Utgéende planenligt restvirde byggnader 0 0
Investering; Stambyte

Ingiende anskaffningsvirde 15 775 000 15 775 000
Ingiende avskrivningar —11436 874 —11 042 499
Avrets avskrivningar -394 375 -394 375
Utgéende ackumulerade avskrivningar - 11831249 - 11436 874
Utgdende planenligt restvirde stambyte 3943751 4338126

* Anskaffningskostnaden for huset uppgir egentligen till 1.310.000 kronor. Det var det som foreningen betalade till byggmistaren Seth Sahlin

viren 1942 — ja och si ytterligare 390.000 kronor for marken. Eftersom huset sedan linge dr helt avskrivet sd ser det lite mérkligt ut nér vi

»utrangerar« och tar »tillbaka avskrivningar«, men det dr sd man forvintas gora enligt bokforingsminniskorna. Det som hir bollas runt motsva-

ras av det som istillet tillkommer lingre fram i noten under rubriken; » Diverse underhéllsitgirder byggnader«. Krangligt? Jajamensan!




Investering; Gardsbjilklag

Ingéiende anskaffningsvirde 3300 000 3300 000
Ingiende avskrivningar —2392500 —2310 000
Arets avskrivningar —82500 —82500
Utgéende ackumulerade avskrivningar — 2475 000 —2392500
Utgéende planenligt restvirde gardsbjilklag 825000 907 500
Investering; Diverse underhéllsitgarder byggnader

Ingéende anskaffningsvirde 4913 964 4492722
Investering under perioden 2627731 1060 338
Ingéende avskrivningar -616 913 - 474773
Avrets avskrivningar - 171 435 - 142140
Utgéende ackumulerade avskrivningar — 788 348 -616913
Utgéende planenligt restvirde underhallsitgirder byggnader 6753 347 4936 147
Investering; Nya bostadsligenheter

Ingiende anskaffningsvirde 1715535 1653 755
Investering under perioden 234993 61781
Ingéiende avskrivningar —-23814 0
Arets avskrivningar -26018 —-23814
Utgiende ackumulerade avskrivningar - 49832 —-23814
Utgiende planenligt restvirde nya ligenheter 1900 696 1691721
Mark 390 000 390 000
Summa byggnader och mark 13 812794 12 263 494
Taxeringsvirde

Taxeringsvirden byggnader 54000 000 54 000 000
Taxeringsvirden mark 72 932 000 72932 000
Summa taxeringsvirden 126 932 000 126 932 000
Fastighetens taxeringsvirde kan ocks delas upp enligt foljande:

Taxeringsvirden bostider 119 000 000 119 000 000
Taxeringsvirden lokaler 7932 000 7932 000
Summa taxeringsvirden 126 932 000 126 932 000
NOT 9: Pagéende nyanléggningar 2024-12-31 2023-12-31
Ingiende anskaffningsvirde 2359977 1715551
Nedlagda kostnader under éret —1140 644 644 425
Summa pigiende nyanliggningar 1219333 2359976




NOT 10: Forutbetalda kostnader & upplupna intdkter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsforsikring 49 499 48 772
Ovrigt 103 694 97353
Summa forutbetalda kostnader & upplupna intikter 153193 146 125
NOT 11: Grundavgifter 2024-12-31 2023-12-31
Grundavgifter enligt plan 227500 227 500
Upplatelser 1958 & 1993-2005 80 750 80 750
Upplatelse en ligenhet 2023 4500 4500
Summa grundavgifter 312750 312750
NOT 12: Upplatelseavgifter 2024-12-31 2023-12-31
Upplatelseavgifter (Avser upplitelser under dren 1993-2005) 8 264 750 5514 250
Upplatelseavgift en ligenhet 2023 0 2750 500
Summa upplitelseavgifter 8264750 8264750
NOT 13: Reservfond 2024-12-31 2023-12-31
Reservfond 215 000 215 000
Summa reservfond 215000 215000
NOT 14: Fonden for fastighetsunderhall 2024-12-31 2023-12-31
Fonden for fastighetsunderhall vid arets ingéing 1065 035 1017 710
Stadgeenlig avsittning 47 325 47 325
Summa fonden f6r fastighetsunderhall 1112360 1065 035
NOT 15: Balanserat resultat 2024-12-31 2023-12-31
Balanserat resultat vid drets inging -6711324 - 6879842
Stadgeenlig avsittning till foreningens reparationsfond — 47325 — 47325
Resultat aret innan bokslutsiret 147 189 215 843
Summa balanserat resultat —-6611459 -6711324
NOT 16: Skulder till kreditinstitut 2024-12-31 2023-12-31
Nordea rérlig rinta 3,460 % per 2024-12-31 (omforbandling 2025— 01— 24) 5930 461 5930 461
Nordea rorlig rinta 3,054 % per 2024-12-31 (omforbandling 2025— 03— 20) 6512153 6512153
Kortfristig del av langfristig skuld -12442 614 —-12 442 614
Summa skulder till kreditinstitut * 0 0

* Av de langfristiga skulderna har O kr en férfallotid lingre 4n 5 ar fran balansdagen.




NOT 17: Stallda sakerheter for skuld till kreditinstitut 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 17 794 000 17 794 000
—varav i eget forvar 0 0
Summa stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 17 794 000 17 794 000
Eventualférpliktelser Inga Inga
NOT 18: Upplupna kostnader & forutbetalda intdkter 2024-12-31 2023-12-31
Forskottsbetalda avgifter & hyror 213 895 289 985
Ovrigt 1183279 1274148
Summa upplupna kostnader & forutbetalda intikter 1397173 1564132

NOT 19: Héndelser efter rakenskapsérets utgédng

Forvaltningsberittelsen innehaller en redogérelse for visentliga hindelser efter balansdagen.

Ovanstiende forvaltningsberittelse, balansrikning, resultatrikning samt forslag till vinstdisposition

har enhilligt faststillts av styrelsen f6r bostadsrittstéreningen Kronobergsgirden

Stockholm den 28 maj 2025

e B )
Ingrid George Pia Johansson Atilla Zeyghami

ORDFORANDE LEDAMOT LEDAMOT

Min revisionsberittelse avgavs den 2 juni 2025

Bengt Beergrehn
AUKTORISERAD REVISOR




REVISIONSBERATTELSE

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

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Kronobergsgarden for ar

2024—-01-01 — 2024-12—31. Foreningens arsredo-
visning ingér p4 sidorna 5 till 18 i detta dokument.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den
31 december 2024 och av dess finansiella resultat
for aret enligt arsredovisningslagen.

Forvaltningsberittelsen dr férenlig med 4rsredo-
visningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman fast-
stiller resultatrdkningen och balansridkningen for
féoreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed
i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i férhéllande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Annan information én arsredovisningen

Detta dokument innehaller 4ven annan informa-
tion dn arsredovisningen och aterfinns i delarna 1
till xvi. Det dr styrelsen som har ansvaret for den-
na andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfat-
tar inte denna information och vi gor inget utta-
lande med bestyrkande avseende denna andra in-
formation.

I samband med var revision av drsredovisningen
ar det virt ansvar att ldsa den information som
identifieras ovan och 6verviga om informationen
i vdsentlig utstrdckning dr oférenlig med arsredo-
visningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisio-
nen samt beddmer om informationen i 6vrigt ver-
kar innehalla vidsentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har utforts avse-
ende denna information, drar slutsatsen att den
andra informationen innehéller en visentlig fel-
aktighet, 4r vi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredo-
visningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansva-



rar dven for den interna kontroll som de bedomer
dr nddvindig for att uppritta en drsredovisning
som inte innehdller nagra visentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar
styrelsen for beddomningen av féreningens forma-
ga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa
dr tillimpligt, om forhdllanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att an-
vianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet
om huruvida 4rsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra védsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av si-
kerhet, men 4r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sve-
rige alltid kommer att uppticka en visentlig fel-
aktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsam-
mans rimligen kan férvintas paverka de ekono-
miska beslut som anvidndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag
professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen.

Dessutom:

* identifierar och beddmer jag riskerna for visent-
liga felaktigheter i 4rsredovisningen, vare sig des-
sa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar
och utfor granskningsatgirder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som 4r tillrdckliga och 4ndamaélsenliga for att ut-
gora en grund for mina uttalanden. Risken for att
inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter 4r hogre 4n for en visentlig felak-
tighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information el-
ler 4sidosidttande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av for-
eningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgiarder
som dr ldmpliga med hinsyn till omstidndigheter-
na, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de redovisnings-
principer som anvidnds och rimligheten i styrel-
sens uppskattningar i redovisningen och tillho-
rande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att sty-
relsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen. Jag drar ock-
sa en slutsats, med grund i de inhdmtade revi-
sionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vi-
sentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana héin-
delser eller forhdllanden som kan leda till bety-
dande tvivel om féreningens formaga att fortsit-



ta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det
finns en visentlig osdkerhetsfaktor, miste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pd
upplysningarna i 4rsredovisningen om den vi-
sentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upp-
lysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datu-
met for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hidndelser eller forhallanden gora att en féorening
inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen, di-
ribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och

hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat re-
visionens planerade omfattning och inriktning
samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa informe-
ra om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den in-
terna kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag
dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Kronobergsgarden for ar
2024—01-01— 2024-12—31 samt av forslagen till dis-
positioner betriffande foreningens vinst eller for-
lust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar
forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for
riakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrma-
re i avsnittet Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hdnsyn till de krav som férening-
ens verksamhetsart, omfattning och risker stiller
pa storleken av foreningens egna kapital, konsoli-
deringsbehov, likviditet och stédllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation
och foérvaltningen av féreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortldpande bedé-
ma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation dr utformad si att
bokféringen, medelsforvaltningen och férening-
ens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolle-
ras pa ett betryggande sitt.



Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen,
och dirmed mitt uttalande, ar att inhdmta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nigot
visentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan féranleda ersitt-
ningsskyldighet mot féreningen

* p4 nagot annat sitt handlat i strid med bostads-
réttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekono-
miska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust,
och diarmed mitt uttalande om detta, ir att med
rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
ticka atgirder eller forsummelser som kan féran-
leda ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller
att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed
i Sverige anvinder jag professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvalt-
ningen och forslaget till dispositioner av fore-

ningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkomman-
de granskningsatgirder som utfors baseras pa
min professionella beddmning med utgangs-
punkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag
fokuserar granskningen pé sddana atgirder,
omraden och férhallanden som &r visentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertridelser
skulle ha sdrskild betydelse for féreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra férhallanden som ir relevanta for mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens forslag till disposi-
tioner betriffande foreningens vinst eller férlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm 2025- 06— 02

Bengt Beergrehn
Auktoriserad revisor



Denna arsredovisning ar tryckt i en upplaga
om 112 numrerade exemplar.
1 till 66 for medlemmar i bostadsrattsforeningen,
1 till XxLVvI for foreningens vanner och valgorare,

och Du héller nu i nummer:



Bostadsrittsforeningen Kronobergsgarden

Hger fastigheten pa S:t Goransgatan 64 — ett hokstavligt stenkast fran Kronohergsparken i Stockholm.
Byggd 1941 efter ritningar av funkisarkitekten Bjorn Hedvall.

| www.kronohergsgarden.se | info@kronohergsgarden.se |
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