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Brf Draken 12 
Org.nr 769604-0869 

Årsredovisning 
Bostadsrättsföreningen Draken 12 
Styrelsen för Brf. Draken 12 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2021. 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor. 

Foto: Linnea Bengtsson 

Förvaltningsberättelse 

Verksamheten 
Föreningens ändamål 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i 
föreningens hus upplåta bostäder för permanent boende åt medlemmar till nyttjande utan 
tidsbegränsning. 

Grundfakta om föreningen 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs. föreningen 
är en äkta bostadsrättsförening.  

Föreningens gällande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2019-01-08. 

Föreningens fastighet, Drakenberg 12, bebyggdes 1967 för Svenska Bostäder och är belägen i 
Stockholms kommun. Föreningen äger fastigheten med tomträtt. Nuvarande avtal löper t.o.m. 
2027. 
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Föreningen förvärvade fastigheten 2002 för ombildning till bostadsrätt. På fastigheten finns 3 
bostadshus innehållande 300 lägenheter och 13 lokaler, varav 28 lägenheter och 13 lokaler är 
hyresrätter. Föreningen har även 3 gästlägenheter för uthyrning. 

Föreningen är frivilligt momsregistrerad för 639 kvm lokal- och förrådsytor. 

Fastigheten är beskattad med hel avgift. 

Föreningen betalar kommunal fastighetsavgift för flerbostadshus, baserad på Skatteverkets 
takbelopp per bostadslägenhet. För lokaldelen beskattas föreningen med 1 % av 
taxeringsvärdet. 

Intäkter och kostnader avseende fastighetsförvaltning är inte skattepliktiga, dock tas 
kapitalintäkter, kapitalvinster samt inlösta och sålda bostadsrätter upp för beräkning av 
inkomstskatt. Eventuellt taxerat underskott från föregående år avräknas, och beskattning sker 
med 22 % om underlaget är positivt.  

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Brandkontoret. 

Lägenheter och lokaler 
Total bostadsyta: 23 908 kvm, varav 2 035 kvm är hyresrätter 
Total lokalyta: 1 554 kvm 
Total förrådsyta: 1 179 kvm 

Antal Storlek 
40 1 rum och kök 
68 2 rum och kök 
46 3 rum och kök 
121 4 rum och kök 
1 5 rum och kök 
24 6 rum och kök

Lokalkontrakt: Storlek 
Lokal 2008 101 kvm 
Lokal 2009 15 kvm 
Lokal 2010 67 kvm 
Lokal 2013 76 kvm 
Lokal 2014 204 kvm 
Lokal 2015 514 kvm 
Lokal 2017 62 kvm 
Lokal 2018 67 kvm 
Lokal 2020 15 kvm 
Lokal 2031 61 kvm 
Lokal 2033 128 kvm 
Lokal 2041 127 kvm 
Lokal 2044 117 kvm 
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Under 2021 har avtal tecknats för en lokal. En lokalhyresgäst har dessutom tecknat hyresavtal 
för en lägenhet. Tre hyreslägenhetskontrakt har förmedlats genom företaget Real Estate.  

Medlemsinformation
Föreningen hade vid årets slut 428 medlemmar. 

Under perioden har 14 lägenhetsöverlåtelser ägt rum. Styrelsen har beviljat 4 
andrahandsupplåtelser. Styrelsens policy för andrahandsupplåtelser är att följa 
Hyresnämndens praxis. Tillstånd från styrelsen krävs för andrahandsupplåtelse. 

Enligt styrelsebeslut debiterades säljaren vid varje överlåtelse en expeditionsavgift på 2,5 % av 
prisbasbeloppet, dvs. 1 190 kr år 2021. Pantsättningsavgift debiterades vid varje pantsättning 
med 1 % av prisbasbeloppet, dvs. 476 kr år 2021. Detta är administrationskostnader som 
Simpleko tar ut av vår förening. 

Årsavgifterna har varit oförändrade sedan 2018-04-01, då de sänktes med 5 %. 

Styrelsen 
Styrelsen har under året haft 12 protokollförda sammanträden. 
Styrelsen har sedan ordinarie stämma 2021-03-28 bestått av: 

Ordinarie Gustav Lenninger ordförande 
Christer Erlandson vice ordförande 
Tore Johansson kassör 
Roland Karlsson sekreterare 
Peeter Hommik 
Jessica Mittelton 
Magnus Kron 

Suppleant Gustav Hallström 
Birgitta Lundgren 
Karl Josephson 

Revisorer    Ågerup Revision     Erik Ågerup 
Lena Malmberg föreningens lekmannarevisor 

Valberedning Jan Engstedt sammankallande 
Irma Asplund 
Sara Bengtsson 
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Fastigheten 
OVK-besiktning skedde senast 2017. 
Radonundersökning, med godkänt resultat, genomfördes 2019. 
Senaste energideklaration: december 2021 

Nedanstående avtal finns för förvaltning av fastigheten: 
Avtal Leverantör 
Ekonomisk förvaltning Simpleko AB 
Fastighetsservice ADB Fastighetsservice AB (april 2021) 
Elnät Ellevio AB  
Elhandel Fortum Markets AB  
Fjärrvärme  Stockholm Exergi AB 
Hisservice  ThyssenKrupp Elevator Sverige AB 

Hisskontakt Norden AB (februari 2022) 
Jourservice Securitas Sverige AB 
Sophämtning miljöstuga Svensk Recycling & Fastighetsservice AB 
Sopsug Sopsug i Högalid Samfällighetsförening 
Städning  Svensk Recycling & Fastighetsservice AB 
Snöröjning  PEAB AB 
Internet Ownit Broadband AB (omtecknat februari 2022) 
TV Tele 2 AB (tidigare Comhem AB) 
Entrémattor  Bergslagens Mattleasing AB 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

Reparationer och investeringar
Löpande reparationer har utförts till en kostnad av 1 128 000 kronor, varav löpande reparation 
och underhåll av hissar stod för 450 000 kronor och försäkringsskador (vatten) för 154 000 
kronor. 

Planerat underhåll har utförts till en kostnad av 5 335 000 kronor, vilken har tagits ur den yttre 
reparationsfonden. 

Investering i frånluftsvärmeåtervinning har gjorts med 1 495 000 kronor. 

Styrelsens arbete
Styrelsen har till uppgift att handlägga alla frågor som rör förvaltningen av 
bostadsrättsföreningen förutom sådana som hanteras av föreningsstämman. Styrelsens 
ledamöter ska kontinuerligt hålla sig informerade om föreningens verksamhet och händelser av 
väsentlig betydelse. Till sitt stöd har styrelsen en egen förvaltningsorganisation. Den 
ekonomiska förvaltningen sköts av Simpleko. 

Styrelsearbetet påverkades inte nämnvärt av coronapandemins andra år. Alla möten 
genomfördes som planerat och med hög närvaro. Att åtta av tio styrelsemedlemmar redan 
hade suttit i styrelsen ett, två eller tre år påverkade arbetet mycket positivt.  

Efter samråd med fackexpertis beslutade styrelsen om föreningens första stora 
underhållsarbete på flera år: upprustning av betong och beläggning på loftgångarna mot 
Hornsgatan.  
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Boverket utannonserade genom Länsstyrelsen ett ekonomiskt stöd för energieffektiviseringar 
av flerbostadshus. Strax före årsskiftet ansökte föreningen om energieffektviseringsbidrag för 
att bekosta större insatser och få en bättre energistandard. Besked på ansökan väntas under 
2022. 
 
Baserat på teknisk dimensionering från företaget Senergi togs beslut om ett system för att 
tillvarata värmeenergin i ventilationsfrånluften. Systemet installerades i slutet av året i fläktrum 
och undercentral i Hus C (Drakenbergsgatan 19–23). 

 
Långvarigt missnöje med hissdriften ledde till byte av hisservicefirma till Hisskontakt Norden 
AB från 1 februari 2022.  
 
Sökandet efter en väg ut ur tomträttsavtalet genom att köpa marken intensifierades under 
2021. Styrelsen meddelade i december Stockholms stads exploateringskontor vårt intresse av 
att diskutera villkoren för ett friköp av tomtmarken, baserat på 2019 års taxering. 
 
Föreningen tecknade ett nytt avtal med bredbandsoperatören Ownit där topphastigheten ökar 
10 gånger. Vi får 1 gigabit per sekund i båda riktningarna från 1 februari 2022. Avtalet medför 
ingen prishöjning för föreningen, och de medlemmar som betalat extra för en högre hastighet 
slipper nu detta. 
 
Styrelsen har genom två nummer av Drakenbergaren under året informerat medlemmar och 
hyresgäster om sitt arbete.  
 
Arbete med anställnings- och personalfrågor fortsatte 2021.  
 
Rollfördelningen mellan förvaltning och styrelse har under året utvecklats, mycket tack vare bra 
samarbete inom fastighetsgruppen. 

 
Förvaltningsorganisation 
Vår förvaltningsorganisation infördes 2018. Den hanterar det dagliga arbetet med att ge service 
till de boende, sköta om fastigheten, hantera problem som uppstår, se till att våra lokaler är 
uthyrda, ta in och rekommendera offerter till styrelsen och leda anlitade entreprenörer. 
 
Föreningen tecknade ett nytt fastighetsskötaravtal på två år med ADB fastighetsskötsel. 
Avtalet gäller från 1 april 2021 och förlängs automatiskt med 2 år i taget om det inte sägs upp 
av någon av parterna. Sedan i höstas heter fastighetsskötaren Anders Larsson.  
 

Följande personer var av BRF Draken 12 anställda vid utgången av 2021: 
Roll  Namn  Anställningsdag Tjänst 
Fastighetschef  Roger Gustavsson 1 januari 2018 100 % 
Kanslist  Solveig Andersson 1 september 2017   70 % 
Vaktmästare  Majid Samimian 28 maj 2018  100 % 
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Exempel på förvaltningsverksamhet 2021: 
 

• Nya torktumlare i tre av fyra tvättstugor 

• Lagning av hål i gatan 

• Renovering av tre hyresrättslägenheter 

• Kontraktsskrivning med entreprenörer, medlemmar och hyresgäster 

• Ronderingar och administration 

 
Medlemsengagemang 
Medlemsengagemanget i föreningen är stort och uppskattat. Du som vill delta talar med 
förvaltningen eller någon i styrelsen, så sätter vi dig i kontakt med likasinnade. Medlemmar 
engagerade sig i: cykelparkering, säkerhet, hobbyrum, trädgård och miljö.  
 
Under 2021 föreslog en medlem att vi skulle utöka möjligheterna att hyra bil genom bilpool här 
på gatan. Föreningen har nu hyrt ut tre parkeringsplatser till bilpoolsföretaget Kinto Share som 
ägs av Toyota.  
 
En medlem ledde arbete med våra gårdar vidare i samverkan med förvaltningen. Träd och 
buskar ansades, och markytor blev planterade som sedan flera år har varit nakna.  
 
En medlemsodling skapades över sommaren.  
 
På nyår ordnades det åter ett fackeltåg upp på Tantoberget, där det sköts fyrverkerier. 
 
Förvaltningen organiserade med hjälp av styrelsen glögg i valvet på Luciadagen. 
 
 
Balkongmålning 
Sammanlagt 53 medlemmar (varav 10 i år) har sedan start hörsammat styrelsens erbjudande 
att hämta färg på kansliet för att måla sina flagnande balkongsnickerier. Föreningen erbjuder 
vitt och originalfärgen brunt. 

 

Badrumsgrodor 
Inte någon medlem bytte under 2021 ut originalgrodan i sitt badrum, och således utbetalades 
ingen premie om 10 000 kronor. I januari 2022 fanns totalt 70 gjutjärnsbrunnar i originalskick 
kvar i fastighetens badrum. Dessa utgör en allt större risk för vattenskador. 
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Planerat underhåll och investeringar
Styrelsen meddelade på stämman 2021 följande projekt att arbeta med under året: 

• Cykelgarage
• Frånluftsvärmeåtervinning
• Loftgångar
• Hissmodernisering, Hornsgatan 107
• Rensning av ventilationskanaler

Cykelgaraget
Föreningen renoverade och utökade cykelrummet på Drakenbergsgatan 6. Det omvandlades 
till ett cykelgarage med hydrauliska cykelhissar. Drygt 40 platser skapades, som hyrs ut till en 
kostnad av 100 kronor per månad. Platserna administreras av kansliet. 

Frånluftsvärmeåtervinning
Föreningen har installerat ett system för återvinning av värmeenergi ur ventilationsfrånluften i 
hus C, Drakenbergsgatan 19–23. I slutet av november togs det i drift. Nyttan av ett sådant 
system har diskuterats inom föreningen under 15 år.  
Historiskt sett har huskropparna B och C förbrukat lika mycket fjärrvärme och fastighetsel. Nu 
får vi varje månad fram nya data och kan enkelt se hur systemet påverkar förbrukningen i hus 
C. 
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Sänkning av energiförbrukningen efter installationen i C-huset. 
 
För december månad 2021 sjönk fjärrvärmeförbrukningen med 45 MWh, och elförbrukningen 
steg med 13,8 MWh med det nya energisystemet. Detta innebär en sammanlagd minskning av 
energikonsumtionen med 31 MWh = 27 %. 
Sänkningen av fjärrvärmeförbrukningen i hus C med 40 % tyder på att en stor del av den 
energi som huset tillförts lämnar huskroppen genom ventilationen. Detta innebär att 
ventilationen är det enskilt största energiläckaget. 
 

Loftgångar 
Under året utfördes en större renovering av loftgångarna mot Hornsgatan. I arbetet ingick 
borttagning av dålig betong, lagning av sprickor, återställning av dilatationsfogar (rörelsefogar 
mellan betongplattorna) och nya ytskikt på loftgångarna. 
En fortsättning av projektet, med fokus på målning, är tänkt att genomföras under 2022. 
Eftersom det innebär en förändring av det estetiska intrycket, vilket påverkar medlemmarna, 
läggs det fram för årsstämman att godkänna. 
 

Hissar 
Modernisering av hissen i uppgång Hornsgatan 107 kom inte ända fram till byggstart under 
året. Ökande problem med driften av föreningens övriga hissar ledde till att fokus hamnade på 
dessa. Projektet fortskrider dock och förväntas slutföras under 2022. 
 

Rensning av ventilationskanaler 
Rensning av ventilationskanalerna i hus C, som påbörjades 2020, slutfördes under året. 
Projektet drog dock ut på tiden, dels pga. restriktionerna för covid-19, dels för att många 
avvikelser upptäcktes. En del nu åtgärdade problem är sådana som har funnits i huset sedan 
det byggdes för mer än 50 år sedan!  
Förvaltningen har från styrelsen fått i uppdrag att gå vidare med att handla upp 
rensningsarbete i de övriga husen. Detta som förberedelse för stundande obligatorisk 
ventilationskontroll, OVK. Det är värt att påminna om att bostadsrättsinnehavaren, inte 
föreningen, är ansvarig för förändringar kring ventilationen som kan ha gjorts i lägenheten. 
Därmed ska innehavaren även stå för återställandet. 
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Ekonomi 
 
Följande tre diagram visar fördelningen av föreningens intäkter och kostnader under 2021 samt 
en specifikation av det största kostnadsområdet, som är driftkostnader.  
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Den interna relationen mellan föreningens olika driftskostnader 2021 är i stort sett densamma 
som föregående år, men uppvärmning, el och vatten har ökade andelar mot 2020. 
 

Utfall 2021 
Styrelsen följer föreningens ekonomi genom ett mått som vi kallar driftsöverskott, vilket 
definieras: Driftsöverskott = Resultat + Avskrivningar + Planerat underhåll. Driftsöverskottet är 
föreningens sparande för att klara framtida renoveringsbehov eller kostnadsökningar. 
Driftsöverskottet för 2021 uppgår till 3,2 miljoner kronor enligt nedan. 
 
Resultat -5,8 miljoner kronor 
Planerat underhåll +5,3 miljoner kronor 
Avskrivningar +3,6 miljoner kronor 
Summa driftsöverskott 3,2 miljoner kronor 
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Diagrammet nedan visar utvecklingen av årligt driftsöverskott sedan 2014. Stjärnan visar 
styrelsens mål, 4,2 miljoner, baserat på den långsiktiga underhållsplanen. 
 

 
 
Kommentar till utfallet 2021 
Årets underskott på 5,8 miljoner kronor är drygt 3 miljoner kronor större än 2020. Orsakerna till 
det större underskottet ligger främst i de ökade kostnaderna för planerat underhåll som 
kommenteras under egen rubrik i förvaltningsberättelsen. Även det löpande underhållet har 
blivit dyrare än budget och tidigare år. Det är främst kostnader för hissreparationer som ökat, 
men även de löpande driftskostnaderna som fjärrvärme, el och vatten har ökat. De ökande 
kostnaderna för fastighetsunderhåll och drift av fastigheten har delvis balanserats med högre 
intäkter än föregående år, främst för hyreslägenheter.  
 
De högre kostnaderna för planerat underhåll innebär också att det för 2021 görs ett nettouttag 
från fonden för yttre underhåll med knappt 2,3 miljoner kronor. 
 
 
Underhåll finansieras över tid genom driften 
Sett över den tid som vi har haft nuvarande förvaltningsmodell – sedan 2018 – har 
driftsöverskottet varit sammanlagt 12,3 miljoner kronor. Under samma fyra år har 11,0 miljoner 
kronor använts till planerat underhåll. Det blir ett genomsnitt på 2,75 miljoner kronor per år. 
 
 
Föreningens lån 
Vid utgången av 2021 uppgick föreningens lån oförändrat till 40 miljoner kronor eller 1 673 
kronor per kvadratmeter. Räntekostnaderna sjönk med nära 100 000 kronor jämfört med 2020, 
delvis på grund av en amortering som gjordes i december 2020 men främst på grund av 
ändrade villkor med lägre ränta på ett av lånen. 
 
 
Ekonomiska effekter av pandemin 
Pandemins effekter på föreningens ekonomi har varit obetydliga. En av föreningens 
lokalhyresgäster omfattades av det stöd för sänkta hyror i utsatta branscher som regeringen 
beslutade om under våren. Lokalhyresgästen fick, i enlighet med reglerna för detta stöd, 
nedsättning av hyran för första kvartalet med 50 procent. Föreningen har sökt och erhållit 
ersättning från länsstyrelsen med hälften av den uteblivna hyresintäkten.  
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Våra hyreslägenheter 
När föreningen bildades valde ett antal boende att kvarstå som hyresgäster. Av föreningens 
300 lägenheter är i nuläget 28 lägenheter kvar som hyreslägenheter. Med nuvarande ränteläge 
innebär det en ekonomisk förlust för föreningen att sälja hyreslägenheter när nuvarande 
hyresgäster frånträder. Värdet av de inkomster som det frigjorda kapitalet kan ge är lägre än de 
hyresintäkter som lägenheten genererar vid uthyrning, vilket i förlängningen skulle leda till 
behov av att höja månadsavgifterna för bostadsrätterna.  

Under året har tre lägenheter som blivit vakanta renoverats och på nytt hyrts ut genom en 
fastighetsbyrå. Trots att dessa stod tomma för renovering under delar av året har intäkterna för 
hyreslägenheter ökat med 375 000 kronor jämfört med 2020. De kommer att öka ytterligare 
under 2022 och innebär en fortsatt väsentlig inkomstkälla för föreningen. 
 
 
Draken 12:s ekonomi jämförd med andra föreningars 
På sidan 14 redovisas under rubriken Flerårsöversikt ekonomiska nyckeltal. För tre viktiga 
nyckeltal jämförs i tabellen nedan Draken 12:s värden 2021 med genomsnittet för HSB:s 
bostadsrättsföreningar i Stockholm 2020. Att nyckeltal för HSB har valts är helt enkelt för att de 
är tillgängliga. 

Nyckeltal i kronor per 
kvadratmeter bostadsyta 

Draken 12 2021 Genomsnitt HSB Stockholm 
2020 

Årsavgift  499 672 

Lån  1 673 5 000 

Sparande  132 222 

 

Draken 12 har lägre årsavgift (25 %) och mindre lån (65 %) än den genomsnittliga HSB-
föreningen i Stockholm. Föreningen ligger alltså väl till i fråga om belåning och årsavgift. Vi ser 
att sparandet på sikt behöver öka något för att finansiera föreningens långsiktiga 
underhållsplan. Tidigare utredningar, och även den senast framtagna underhållsplanen, har 
visat att ett årligt driftsöverskott på 4,2 miljoner kronor skulle behövas. Beloppet motsvarar ett 
sparande, driftsöverskott, på 175 kronor per kvadratmeter.   

 
Måluppfyllnad för värmeåtervinningen 
Styrelsens ambition med värmeåtervinning ur frånluften har varit trefalt: minska 
energianvändningen, minska klimatavtrycket och spara pengar åt föreningen. 
  
Med data från två månader, december 2021–januari 2022, står det klart att det första målet blir 
uppfyllt.  
 
Det andra målet, klimatavtryck, är mer komplicerat att utvärdera. 2020 stängde föreningens 
fjärrvärmeleverantör Stockholm Exergi sitt koleldade kraftverk i Värtahamnen. Därmed är vår 
fjärrvärme fossilfri, sånär som på utsläpp från plaster i sopförbränning. Samtidigt pågår en i 
sammanhanget för klimatet negativ trend i Sverige: en ökad inblandning av fossilt producerad 
el i den svenska elmixen genom reservkraft och import av utlandsproducerad el.  
 
Det tredje målet, ekonomi, är det viktigaste för medlemmarna i en bostadsrättsförening. Om 
siffrorna för december 2020 tas som grund sänks under vintermånaderna energibehovet med  
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27 % och fjärrvärmebehovet med 40 %. För att bidra positivt till föreningens resultat, behöver 
den gjorda investeringen, om den skrivs av på 15 år, generera en avkastning på 7 %. För 
vintern 2021–2022 verkar det omöjligt att nå målet. Anledningen är stigande nät- och 
elhandelspriser. Besparingen ser ut att landa på 3–5 %.  
 
El- och fjärrvärmepriserna på energimarknaden kan över tid antas vara sammankopplade: 
stigande elpriser kommer på sikt att leda till ökade fjärrvärmepriser. Den dokumenterat 
minskade energikonsumtionen torde på sikt ge ett bättre ekonomiskt resultat och därmed ge 
måluppfyllelse. 
 
 
Möjlighet att köpa tomten 
Tomträttsavgälden är jämte fjärrvärmen den största posten i föreningens budget. Frågan om 
denna post går att påverka har diskuterats bland medlemmar genom åren. Diskussionen har 
främst gällt den stora höjning som ligger framför oss 2027.  
 
2021 var ett år då frågan rörde på sig. En grupp som kallar sig ”Tomträttsupproret” bildades 
och stöttades bland annat av organisationerna Fastighetsägarna, HSB i Stockholm, 
Riksbyggen och Bostadsrätterna. De drev argumentet att ägare till flerbostadshus borde få 
köpa sin mark till samma rabatt, dvs. 50 %, som villaägarna får göra. I Göteborg togs en tvist 
upp i domstol, som ännu pågår efter överklagande. 
 
Styrelsen har under 2021 arbetat med att förstå konsekvenserna av och förutsättningarna för 
ett friköp enligt tomträttsupprorets linje. Arbetet har gjorts i dialog med banker, 
Fastighetsägarna, Bostadsrätterna och medlemsföreningar i Tomträttsupproret. Vi lämnade 
före årsskiftet in en anmälan till Stockholms stad om intresse att diskutera villkoren för att köpa 
tomten till 2019 års taxeringsvärde, 470 miljoner. Vid årsskiftet förväntades nämligen 
taxeringsvärdet genom 2022 års taxering öka till 770 miljoner. 
 
 
 

13



Räkenskaper

14



15



16



17



18



19



20



21



22



23










	Framsida_v1
	Tom sida
	Förvaltning_simpleko_v4_ej underskrift
	Förvaltningsberättelse 2021 V10
	Simpleko_v2

	underskrifter Årsredov 2021
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