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Inledning

Styrelsen for bostadsrittsforeningen Rektangeln 21 i Stockholm far hirmed avge redovisning
avseende foreningens verksamhet under forvaltningsaret 1/1 2008 — 31/12 2008.

Brf Rektangeln 21, org. nr. 769615-7747, iir en dkta bostadsriittsforening. Foreningens
ekonomiska plan, som upprittades 2008, ir registrerad hos Bolagsverket.

Foreningen forvirvade den 15 maj 2008 bostadsfastigheten Rektangeln 22, som bildats genom
en tredimensionell avstyckning av bostadsinslagen ovan Ringens képcentrum tillhorande
fastigheten Rektangeln 21. Fastigheten Rektangeln 22 ir upplaten med tomtritt. Féreningen

blev lagfaren Agare av fastigheten i oktober 2008.

Foreningen har till indamdl att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata ligenheter at medlemmarna utan begrinsning i tiden.

Sammanfattning 2008

Bostadsrittsligenheter, antal 309 st
Avgift per m” och &r 100 kr
Hyresrittsldgenheter, antal 79 st
Total ligenhetsyta 32736 m®
Lokaler 2 147 m*
Lan per 31/12 2008, Nordea 255 milj kr
Taxeringsvirde 613 milj kr

Historik

Brf Rektangeln 21 bildades 2006 i syfte att
forvirva bostadsdelen av fastigheten
Rektangeln 21 for ombildning till bostads-
ritter. Foreningens forsta ordférande Lena
Lennerup tog initiativet till bildande av
foreningen och ledde foreningens verksamhet
till december 2007. Déavarande styrelse valde
Gunnar Goranzon till ny ordférande.

Styrelse den 31/12 2008
Ordinarie ledamoter

Leif Ladeby, ordforande
Carl-Ejnar Blesser, vice ordférande
Shabab Asgari, kassor

Cecilia Ljunggren, sekreterare
Linnea Ost, informationsansvarig
Peter Grodinger

Tom Pollars

Suppleanter
Goran Ek
Birgitta Lofgren

Revisor
UIf Strauss, Ernst & Young

Valberedning
Christos Gontevas

Jonas Nordling

Firmatecknare
Styrelsen, tva i forening.



Ekonomisk och teknisk forvaltning
Under 2008 anlitades Bricks, Brickstone
Facility Management AB, for sdvil ekonomisk
som teknisk forvaltning. Under véren 2009 har
den ekonomiska forvaltningen &verforts till
SBC. For den tekniska forvaltningen har efter
upphandling LMSE Service & Entreprenad
AB anlitats.

Styrelsearvode

Pa ordinarie stimma 2008 faststilldes
styrelsearvodet for 2008 till 164 000 kr. Av
denna summa har styrelsen som tillsattes den
6/11 2008 beviljat ordférande Leif Ladeby
25.000 kr exklusive sociala avgifter.
Erséttningen utgdr for uttagna semesterdagar
som &gnats enbart till styrelsearbete under ar
2008.

Inget ytterligare styrelsearvode har utbetalats
under 2008 eller hittills under 2009.

Ersdttning fran féreningens dotter-
bolag Férvaltnings AB RingRekt

Kostnad for foreningen:

Domingo Arouni 15.488 kr
Marie Arouni 4,550 kr
Kjell Gustafsson 641.651 kr
Gunnar Géranzon 416.777 kr
Anne Hommik 392.625 kr
Stefan Landgren 468.661 kr
Gun Svensk 560.579 kr
Tony Thorén 334.000 kr
Totalt 2.834.331 kr
Fastighetslanet

Foreningen har under véren 2009 amorterat
80 miljoner och har per 30/6 2009 1&n pa 175
miljoner kr.

Réntekostnad 2008: 9 miljoner kr.

Arsavgifterna
Arsavgifterna ér fr.o.m. den 1/7 2009 i
genomsnitt 150 kr per m” och &r.

Overldtelser

Under perioden 15 maj-31 december 2008 har
20 st bostadsrétter overlatits och under forsta
halvaret 2009 har 27 st bostadsrétter overlatits.

Férsdkring

Fastigheten ar forsdakrad i Trygg Hansa
forsakringar. I forsdkringen ingér bl.a.
skadedjurs- samt ansvarsforsikring for
styrelsen. Observera att bostadsrittstilldgget
for bostadsrittsldgenheterna inte ingér i
foreningens forsikring utan méste tecknas som
tilldgg till hemforsdkringen for varje ldgenhet.

Fastigheten

Fastigheten &r en sk 3-dimensionell fastighet,
dvs grinsen for Bostadsrattsféreningens
Rektangeln 21°s (BRF) del av fastigheten &r
ytan pé innergarden. Det innebér att delar av
trapphus, tvittstugor, killarférrad osv finns i
en annan del av fastigheten. Nyttjande av
dessa utrymmen samt all teknisk utrustning
som dr nddvéndig f6r BRFs del av fastigheten
omfattas av servitut. Aven det omvinda
forhallandet giller for BRF-delen av
fastigheten.

Kabel-TV och Bredband

Foreningen har ett avtal med ComHem
avseende de markbundna kanalerna (SVT samt
TV4). I huset finns ett ComHem-nit for teve,
bredband och tele. Ett nytt nét fran Ownit
avseende bredband, teve och tele installeras
under september 2009.



FORVALTNINGSBERATTELSE FOR
BOSTADSRATTSFORENINGEN REKTANGELN 21
2008-01-01 — 2008-12-31

Ledning

Vid érets ingéng utgjordes styrelsen av ledaméterna Gunnar Goranzon, Stefan
Landgren, Domingo Arouni, Kjell Gustafsson, Anne Hommik och Tony Thorén med
suppleanterna Marie Arouni och Stojan Pantic.

Vid ordinarie foreningsstimma den 16 juni utsdgs foljande styrelseledamoter: Gunnar
Goranzon, Stefan Landgren, Domingo Arouni, Kjell Gustafsson, Anne Hommik, Tony
Thorén samt Gun Svensk med suppleanterna Marie Arouni och Leif Ladeby.

I juli 2008 avgick Gunnar Goranzon som ordférande och ldmnade dven styrelsen och
som ny ordinarie styrelseledamot intridde Leif Ladeby varvid styrelsen valde honom
till ordférande.

I oktober limnade Domingo Arouni p4 egen begiran styrelsearbetet. Aven Marie
Arouni avsade sig sin suppleantpost.

Vid extra féreningsstdmma den 6 november utsdgs en ny styrelse som bestod av
ledamoterna: Leif Ladeby, Carl-Ejnar Blesser, Shabab Asgari, Cecilia Ljunggren,
Linnea Ost, Tom Pollars och Peter Grédinger med suppleanterna Géran Ek och
Birgitta Lofgren.

Ordférande i styrelsen har under aret varit Gunnar Géranzon (2008-01-01 till 2008-07-
06),

Leif Ladeby (2008-07-06 till 2008-10-10), Gun Svensk (2008-10-10 till 2008-11-06),
Leif Ladeby (2008-11-06 — )

Revisorer
Vid arets ingéng var Anita Bernhardsson av stimman vald revisor. Vid ordinarie

foreningsstimma 2008-06-16 valdes Ulf Strauss, Ernst & Young till revisor samt
Maria Olsson, Ernst & Young, till revisorssuppleant.



Verksamheten

Bostadsriattsforeningen Rektangeln 21 bildades under ar 2006 1 syfte att forvirva
fastigheten Rektangeln 22. Agare av fastigheten var vid denna tidpunkt Stockholms
Stad. Under ar 2007 sélde Stockholms Stad fastigheten vidare till det engelska bolaget
Boultbee. I februari 2008 meddelade Boultbee att de hade for avsikt att avyttra
bostadsdelen av fastigheten Rektangeln 21. Boultbee delade upp fastigheten och
skapade en ny tomtritt Rektangeln 22 som omfattade endast bostadsdelen. Styrelsen
férhandlade med Boultbee om villkoren for att fa forvirvet och faststéllde en
ekonomisk plan vilket var ett krav for att foreningen skulle kunna kopa fastigheten.

Vid en extra féreningsstimma den 9 april beslutades om forvarv av tomtritten till
fastigheten Rektangeln 22. Information om den ekonomiska planen limnades innan
beslutet om kopet fattades med 314 ja-roster mot 4 nej-roster. Képet genomfordes
genom att Boultbee fre transaktionen salt tomtrétten till ett heléigt dotterbolag, som
sedermera kom att heta Forvaltnings AB RingRekt, och som sedan séldes till
foreningen. Direfter transporterades fastighetskdpet vidare pa foreningen.

Sjilva affdren genomférdes den 15 maj 2008. Foreningsstyrelsen, som hade beslutat
att behélla Forvaltnings AB RingRekt som ett dotterbolag till féreningen, utsdg den 15
maj Stefan Landgren, Gunnar Géranzon, Domingo Arouni och Tony Thorén till
styrelseledamoter i RingRekt. Stefan Landgren utsags till ordforande i bolaget.

Syftet med att behalla bolaget var att hantera en betydande del av foreningens
verksamhet genom RingRekt. Bolaget anstillde for foreningens rakning négra
personer for fastighetens sko6tsel. Darutover triffade RingRekt anstillnings- eller
uppdragsavtal med flera av styrelseledamoterna i RingRekt eller med deras bolag for
utftrandet av det I6pande arbetet 1 bolaget.

Den 15 maj ingicks dven ett niodrigt avtal mellan féreningen, RingRekt och Bricks,
Brickstone Facility Management AB, rorande ekonomisk och teknisk foérvaltning
avseende fastigheten. Forutom att reglera den tekniska och ekonomiska f&rvaltningen
innebar avtalet dven att foreningen senare skulle ata sig att under vissa villkor upplata
féreningens ravindar med bostadsritt till Bricks och samt att Bricks skulle fa ritt att
renovera foreningens hyresréttsligenheter mot att erhélla en storre del av vinsten nér
hyresldgenheterna dérefter skulle upplatas med bostadsritt.

Bricks forvirvades i juni 2008 av det nybildade bolaget Ecoland Sverige AB som ett
dotterbolag. Ecoland hade redan under maj ménad vént sig till en grupp investerare.
med ett erbjudande om att investera i Ecoland. Erbjudandet innebar att investerarna i



Ecoland, genom dotterbolaget Bricks, skulle kunna erhélla god avkastning pa sitt
investerade kapital genom den vinst som skulle uppsta nér Bricks skulle exploatera
och silja bostadsrittsféreningen Rektangeln 21:s hyresldgenheter och ravindar.
Information om Ecolands samrore med foreningen genom Bricksavtalet hade inte
ldmnats till féreningens medlemmar som dérfor inte hade haft méjlighet att fatta beslut
om ldmpligheten 1 detta.

Den 16 maj ingick foreningen via dotterbolaget RingRekt ett konsultavtal med en
underkonsult i anledning av ombyggnad och modernisering av foreningens fastighet.
Enligt avtalet skulle underkonsulten hjilpa foreningen med att bl.a. utforma
anbudsforfragningar,

I borjan av juni limnade foreningen tillsammans med bl.a. foretrddare for Ecoland ett
bud till Boultbee om att férvérva tomtrétten till fastigheten Rektangeln 21 som
omfattade Ringens K&pcentrum. Den 16 juni holls ordinarie féreningsstdmma dér
fragorna om styrelsens forslag till arsredovisning, revisionsberattelse samt frigan om
ansvarsfrihet for styrelseledaméterna for 2006/2007 bordlades. Stdmman beslutade att
styrelsen for r 2008 skulle erhalla ett sammanlagt arvode om 164 000 kronor for
utfort arbete i foreningens styrelse. Darutdver beslutades inte om att ndgon ytterligare
ersiittning skulle utga for féreningsarbete.

Pa stdimman informerade styrelsen medlemmarna om att Ringens Képcentrum var till
salu. Styrelsen foreslog stimman att féreningen skulle férviirva Ringens Kopcentrum
tillsammans med Ecoland och andra intressenter. Detta forslag fanns inte med 1
kallelsen till stimman vilket 4r ett krav enligt reglerna och det saknades dokumenterat
underlag f6r beslutet. Stdmman beslot att stélla sig positiv till f6rslaget och uppdrog at
styrelsen att ta fram ett fullstdndigt beslutsunderlag i god tid innan en ny extrastimma
dar medlemmarna skulle kunna ta stillning till férslaget.

Den 26 juni holls extra foreningsstimma. Fragan om drsredovisning,
revisionsberidttelse samt frdgan om ansvarsfrihet togs nu upp till beslut. Styrelsen hade
uppdragit at UIf Strauss, Ernst & Young, som hade valts till ordinarie revisor den 16
juni, att 1dmna en revisionsberittelse for ar 2006/2007. Skilet till detta var att styrelsen
ansag att det foreldg formaliafel vid 6verlamnandet av sittande revisor Anita
Bernhardssons revisionsberittelse. Stdimman godkénde styrelsens atgérder 1 samband
med revisionen samt godkénde 6nskemal framfort pa sittande stimma att bada
revisionsberittelserna skulle ingé 1 stimmomaterialet. Styrelsen beviljades
ansvarsfrihet {or ar 2006/2007.

Dérefter holls omrostning rorande styrelsens forslag om forvirv av Ringens
Ko6pcentrum tillsammans med bl.a. foretradare for Ecoland. Styrelsens beslutsunderlag
i frigan hade limnats till medlemmarna dagen innan stimman. Utfallet vid
omrostningen blev att en enkel majoritet av medlemmarna pa stimman rostade ja till
forslaget. Pa stimman diskuterades om detta beslut verkligen var i enlighet med



bostadsrittslagens regler samt, om sa var fallet, om inte stimman maéste fatta beslutet
med 2/3 majoritet. Boultbee meddelade senare under sommaren att de dragit tillbaka
sitt erbjudande om att sélja Ringens Kopcentrum.

I juli méanad 2008 avgick Gunnar Goranzon som styrelseledamot i féreningens bolag
RingRekt samt som ordfdrande for foreningen och ldmnade styrelsen. Styrelsen valde
da Leif Ladeby till ordférande. Gunnar Goranzon ville utreda om en medlem 1
styrelsen hade haft ett eget intresse i Ecolands Sverige AB vilket betydde att han
kunde ha varit javig vid handldggningen dels av féreningens avtal med Bricks, dels vid
frdgan om forvirvet av Ringens Kopcentrum. Gunnar Goranzon fick dock inte gehor
for att en sddan utredning skulle ske.

Under september/oktober genomforde Leif Ladeby en utredning i frigan om eventuellt
jév. Den 2 oktober skickades en begéran till styrelsen om att en extrastimma skulle
hallas for att medlemmarna skulle kunna ta stdllning till ett forslag om att vilja en ny
styrelse. Begiran undertecknades av 17 % av foreningens medlemmar. Vid
styrelsemoéte den 10 oktober, som sammankallats i anledning av begéiran om
extrastdmma, entledigade styrelsen Leif Ladeby som ordférande och utsag i stiéllet
Gun Svensk till ny ordférande.

Efter beslut om husrannsakan i oktober 2008 beslagtog Ekobrottsmyndigheten
foreningens och RingRekts bokforingsmaterial. Beslaget skedde hos Bricks, som bl.a.
hade i uppdrag att hantera och utféra bokforingen béde for féreningens och for
RingRekts rikning.

Den 6 november holls en extrastimma for att résta om ett forslag till ny styrelse.
Medlemmarna godkénde valberedningens forslag till ny styrelse som bestod av Carl-
Ejnar Blesser, Shabab Asgari, Cecilia Ljunggren, Linnéa Ost, Tom Pollars, Peter
Grodinger med suppleanterna Goran Ek och Birgitta Lofgren. Som ny ordférande
valdes Leif Ladeby.

Under tiden efter det att styrelsen tilltridde den 6 november fram till verksamhetsirets
slut har styrelsen 6vertagit den l6pande verksamheten och paborjat en genomgang av
géllande avtal och offerter, Styrelsen har organiserat upp féreningens arbete 1
arbetsgrupper samt paborjat utredning rérande fastighetens underhallsbehov. En
genomgang av medlems- och pantsittningsregistret har pabdrjats samt utredning av
foreningens utestaende juridiska frigestillningar, inklusive en genomgéng av
ingangna avtal.

I slutet av verksamhetséaret 2008 paborjade styrelsen arbetet med att avveckla och
overfra RingRekts olika forbindelser i syfte att sedan kunna helt avveckla detta
bolag. Styrelsen pabdrjade ocksa arbetet med att reda ut hanteringen av féreningens
och RingRekts verksamhet under aret och kunde di konstatera att dessa utredningar
inte skulle kunna bli klara under ar 2008. Utredningsarbetet har déarfor fortsatt under
véaren 2009.



Viktiga hdndelser efter utgangen av verksamhetsaret.

Styrelsen som utsdgs den 6 november har ifrdgasatt giltigheten av det ingangna
forvaltningsavtalet med Bricks, dels pa grund av att avtalet varit dgnat att bereda
otillborlig férdel at Bricks och dess dgare Ecoland Sverige AB till nackdel for
foreningen och dess medlemmar, dels pa grund av att en styrelseledamot kan ha varit
Javig vid tidpunkten fér handliggningen av avtalet och didrmed kan ha haft egna mot
foreningen stridande intressen av att avtalet med Bricks skulle komma till stind. Efter
verksamhetsarets utging har Bricks i mars 2009 pa eget initiativ hévt
forvaltningsavtalet med foreningen, Féreningen har under varen 2009 ingatt avtal med
SBC om ekonomisk férvaltning.

Styrelsen har utrett de andra avtal som ingatts under verksamhetsaret 2008 och har
dédrmed bl.a. kunnat konstatera att foreningens avtal med foreningens underkonsult i
anledning av ombyggnad av fastigheten har ingatts utan att andra anbud tagits in.
Erséttningsnivan till underkonsulten, drygt 5 miljoner kronor, har inte beslutats om i
foreningens davarande styrelse och den nya styrelsen har funnit det anmérkningsvirt
att ca.1,7 miljoner kronor betalats ut fran féreningen till underkonsulten redan den 13
maj 2008, dvs. innan foreningen tog dver fastigheten Rektangeln 22 och innan avtalet
mellan féreningen och underkonsulten skrevs under. Ett utldtande har tagits in fran
Hifab, ett av Sveriges ledande byggkonsult-foretag, som utvirderat underkonsultens
arbete. Hifab har virderat kostnaden for arbetet till mindre 4n 15 % av vad som
betalats for uppdraget. Styrelsen har ddrfor under véren 2009 begért aterbetalning av
underkonsultens arvode eftersom avtalet har varit #gnat att pa ett otillborligt sétt gynna
underkonsulten till nackdel f6r RingRekt och féreningen.

Styrelsens utredningar visar vidare att en utbetalning pa drygt 1 miljon kronor har
skett i september 2008 fran foreningen till ett nérstdende bolag till Bricks utan att det
funnits ndgot avtalsforhallande eller annat fordringsforhallande mellan foreningen och
det nérstdende bolaget till Bricks. D4 det inte har funnit négot skal till att denna
utbetalning gjorts har styrelsen varen 2009 krivt att beloppet ska betalas tillbaka till
foreningen. Dérutover har féreningen, utan att ha ndgot underliggande
avtalsforhéllande, 1 september 2008 betalat ut drygt 1 miljon kr som betalning for
Ecolands advokatkostnader i samband med den tilltinkta K&pcentrumaffaren.
Styrelsen har begért att betalningen ska ga tillbaka till féreningen.

Styrelsens utredningar visar slutligen att de ersittningar som utbetalats till tidigare
styrelsemedlemmar f6r de tjdnster de utfort for foreningen under ar 2008 har uppgatt
till ca 2,83 miljoner kronor inklusive moms och sociala avgifter. Dessa
ersdttningsnivaer har inte beslutats om av féreningsstdimman och det har inte
aterfunnits ndgra underlag for att anbud har tagits in vid tillsdttandet av dessa tjdnster.
En del av ersittningen har utbetalats for arbete som utftrts innan fastigheten tilltriddes
den 15 maj 2008. Den storsta delen av ersdttningen avser normalt styrelsearbete.
Beslut om ersittningarna har inte godkénts av nagon behdrig instans.



Operativ verksamhet hittills under ar 2009

Styrelsen har genomfort en energibesiktning infor inlimnande av energideklaration.
Samtliga lekplatser inom foreningens omréde &r EU besiktigade. Bredband har
upphandlats. Malning av samtliga trapphus har upphandlats. Ny teknisk forvaltning av
fastigheten har upphandlats samt ny stiddtjanst. Styrelsen har paborjat arbetet med att
oka sdkerheten 1 fastigheten och bl a upphandlat tjdnster av Lidingd Sékerhetsservice.
Oversyn av passerbricksystem pagar. Forhandling med Boultbee avseende ytterligare
sikerhetsédtgédrder pagar.

Renovering av foreningens tomma ligenheter har inletts och arbete med besiktning
och aterstillande av de ldgenheter som Bricks har renoverat har paborjats. En ldgenhet
kommer att mébleras och upplétas for korttidsuthyrning av medlemmar. En tom lokal
har hyrts ut for kontorsverksambhet.

Informationsverksamhet har skett via féreningens hemsida, informationsblad samt
triiffar i form av ”Oppet Hus”. Ett informationsméte holls fér medlemmar och
hyresgéster i Asd gymnasiums aula den 29 april. En ny och mer lattoverskadlig layout
har inforts pa foreningens hemsida och en medlemshemsida har lagts upp.

Styrelsen har ltit underséka och atgirdat de hal i yttertaket som fororsakat fuktskador.
Den planerade tekniska delningen av fastigheten avseende elektricitet och avlopp har
péaborjats. Till dess att delning r slutford fordelas alla kostnader for varme och vatten
genom en procentuell delning mellan Brf Rektangeln 21 och Boultbee. Delningen
forvintas bli klar februari 2010. Foreningens sopsug har reparerats och upphandling av
snoskydd pé taket har pdborjats infor vintern. En kartldggning av fastighetens
underhéllsbehov har genomforts. Rensning av samtliga avloppsstammar har paborjats.
Kontroll av ventilationssystem har genomforts.

Styrelsen har tillsammans med arbetsgrupper arbetat fram forslag till savil nya stadgar
som ordningsregler for féreningen och lamnar till den nya styrelsen att slutféra arbetet.

For att forbittra ekonomin och for att férdndra ldnebilden har f6reningen amorterat ner
skulden som nu ir nere i 175 miljoner kr. Féreningen har pabdrjat avvecklingen av
foreningens dotterbolag Forvaltnings AB RingRekt. Utredning om tomtréittsavgild har
gjorts. Mélet var att kartligga mojligheten att dverklaga beslutet om 2009 érs
avgiftsniva. Utredning om eventuellt 6verklagande av taxeringsvirde har pabdrjats.

Budget 2009

Det budgeterade underskottet for aret berdknas till 14 milj. kr exklusive extraordinéra

kostnader och intékter.
Summa intdkter dr 11 milj. och summa kostnader dr 25 milj. kr.
Summa extra ordinédra kostnader/intékter beréknas till ca 20 milj. kr.
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Brf Rektangeln 21

1

Org.Nr. 769615-7747 g
Resultatrdkning

2008-01-01 2007-01-01
Belopp i kr Not 2008-12-31 2007-12-31
Nettoomsétining 3 5242 314 35 150
Fastighetskostnader R
Reparationer och underhall -1294 189 0
Drift -5 821 040 -25613
Forvaltningskostnader 2,6 -17 438 832 0
Avskrivningar 4 -2 662 336 0
Summa fastighetskostnader -27 216 396 -25 613
Riérelseresultat -21 974 082 9 537
Resultat fran finansiella poster
Nedskrivning av andelar i koncernféretag -1 414 000 0
Réantekostnader och liknande resultatposter -9 08B0 854 -7
Rénteintdkter och liknande resultatposter 2 396 496 136
Summa resultat fran finansiella poster -8 098 358 129
Resultat efter finansiella poster -30 072 440 9 666
Arets skattekostnad -671 017 0
ARETS RESULTAT -30 743 457 9 666




Brf. Rektangeln 21

1
Org.Nr. 769615-7747 1
Balansréakning

Not 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark 4 849 285 274 0
Summa materiella anlaggningstillgdngar 849 285 274 0
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i dotterbolag 5 100 000 0
Summa finansiella anldggningstillgdngar 100 000 0
Summa anléggningstillgdngar 849 385 274 0
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernftretag 297 964 0
Ovriga kortfristiga fordringar 1 587 581 5361
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5956 0
Summa kortfristiga fordringar 1891 501 5361
Kassa och bank 7 108 524 409 16 924
Summa omsattningstillgdngar 110415 910 22285
SUMMA TILLGANGAR 959 801 184 22 285



Bri. Rektangeln 21

12
Org.Nr. 769615-7747
Balansrdkning
Not 2008-12-31 2007-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Insatser 725952 516 0
Upplatelseavgifter 106 076 0
Summa bundet eget kapital 726 058 592 0
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 9 666 0
Dispositionsfond 0 0
Arets resultat -30 743 457 9 666
Summa fritt eget kapital -30 733 791 9 666
Summa eget kapital 695 324 801 9 666
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 255 000 000 0
Summa léngfristiga skulder 255 000 000 0
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1599 065 0
Skatteskulder 671 017 0
Ovriga kortfristiga skulder 1057 915 2619
Upplupna kostnader och firutbetalda intakter 10 6 148 386 10 000
Summa kortfristiga skulder 9 476 383 12619
Summa skulder 264 476 383 12 619
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 959 801 184 22 285
Stdllda siakerheter och ansvarsforbindelser

2008-12-31 2007-12-31
Stidllda sakerheter
Fastighetsinteckningar som sakerhet fér fastighetsl&n 300 000 000 0
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Rérelseresultat fore finansiella poster
Avskrivningar

Erhallen ranteintakt

Erlagd ranta

Kassaflode fradn den Iépande
verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital

Fordndringar i rorelsekapital
Férandring i kortfristiga fordringar
Forandring i kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lIopande
verksamheten efter férdndring av
rorelsekapital

Investeringsverksamhet
Investering i byggnader och mark *)
Investering i dotterbolag ***)
Dispositionsfond

Avsattning reparationsfond

Kassafléde fran
investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av skulder i kreditinstitut

Upptagna l&n

Inbetalda insatser **)

Checkrékningskredit

Okning av kortfristig del av skulder till kreditinstitut
Inbetalda upplételseavgifter

Kassafléde fran
finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid &rets bérjan

Likvida medel vid &rets slut
Fordandring likvida medel

13
2008-12-31 2007-12-31
21974 082 9 537
2662 336 2
2 396 496 136
9 080 854 7
25996 104 9 666
1886 140 5361
8 792 747 12 619
19 089 497 16 924
851 547 610
1514 000
853 461 610 -
255 000 000
725852 516
106 076
981 058 592
108 507 485 16 924
16 924 -
108 524 409 16 924
108 507 485 16 924

*) Foreningens fastighet forvarvades via féreningnes dotterbolag uppg8ende till 620.085.000 kr

*¥) I denna post ingdr insatser betalade under 2009, avseende 2008 med 1 569 922 kronor

**%) lamnat aktiedgartillskott ing&r med 1.414.000
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Noter med redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Not 1

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
framgdr &r de tillimpade principerna oférandrade i jimforelse med foregdende Ar.

Materiella anlaggnmgstillé redovisas iI]nkin -' vvtr
tillgdngars prestanda, utver ursprunglig niva, ékar tillgdngarnas redovisade vérde. Utgifter for reparation och underhall
redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av systematiskt &ver tillgingens bedémda nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningstider tillampas:
Byggnader 1%

Markvérdet &r inte foremal for avskrivning.

Foreningens finansiella anlaggningstillgdngar vérderas till anskaffningsvérde. I de fall tillgingen p balansdagen har ett lagre
substansvarde an anskaffningsvérdet sker nedskrivning till det Iagre vérdet.

ar varderas till det lagsta av anskaffningsvirde och nettoféirsaliningsvarde.

ortfristlga acering

Fardringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.

de inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt 3r samt justeringar avseende
tidigare drs aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar vérderas till vad som enligt foreningens beddmning ska erlaggas till eller
erhdllas fran Skatteverket.

Avsittning till underhdlisfond har inte gjorts under &ret p& grund av att arbetet med att faststilla
underhéllsplanen ej ar slutférd.

Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfar in- och utbetalningar, hansyn har dock inte tagits till
periodiseringseffekter.
Som likvida medel klassificeras, forutom kassa- och banktillgodohavanden, kortfristiga placeringar som har en kortare

aterstdende I6ptid &n tre manader fr&n anskaffningstidpunkten.

Med stéd av ARL 7kap 3§ uppréttas inte ndgon koncernredovisning.

ar 6rninginte haftgra asllda. elsendrgt oéilda av o
Utbetalda arvoden under 2008, se not 6.
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Not 2 2008 2007
Ovriga externa kostnader
Arvode till revisarer
Ernst & Young AB
revisionsuppdrag 80 000 10 000
dra uppd 401 824 0

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisning och bokféring samt styrelsens férvaltning, évriga arbetsuppgifter
som ankommer pd bolagets revisor att utféra samt r&dgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sidana
granskning eller genomférandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.

Allt annat &r andra uppdrag.

Not 3 2008 2007
Nettoomsidttning

Arsavgifter 1 648 064 34 100
Hyror bostader 2 466 669 0
Hyror lokaler 883 806 0
Varmeavgifter 35284 0
Fastighetsskatt 42 726 0
Overlatelseavgifter 39 800 0

Ovriga intékter ORI . - 1. - IO - .-

mi

Not 4
Byggnader och mark

Byggnader
Anskaffningsvarde

425 973 8
0 - -

Arets avskrivning

26623
Utgdende’s —AeT

4

36

Mark
Anskaffningsvérde 425 973 805 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 425973 805 0

Taxeririgsvia'rde enligt skatteverket
Byggnad 306 400 000 0
Mark 306 600 000 0
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Not 5 2008 2007
Finansiella anlaggningstillgdngar
Andel i dotterbolag 1 514 000 0
Nedskrivning av andelar -1 414 000 0
Summa 100 000 0
Kapital- Réstritis- |Antal Bokfirt Eget Arets
andel andel andelar virde kapital resultat
Fdrvaltnings AB RingRekt 100 1000 1000 100 000 100 738 -1 411 262
Org nr: 556731-3787
Sate: Stockhaolm
1414 000

Arets limnade villkorade aktiedgartillskott

Not 6
Loner, arvoden, andra ersidttningar och sociala avgifter

Styrelsens arvode

Léner till styrelsemedlemmar
Sociala avgifter

Ovriga ersattningar fakturerade frén styrelsemedlemmars egna
Pensionskostnader och farpliktelser

i

2008 2007

25 000 0
485 875

163 876 0

2172 642 0

O —~ .|.

Stédmman beslutade om ett styrelsearvode p& 164 tkr avseende rikenskaps8ret 2008.
Samtliga styrelsearvoden &r utbetalda via féreningens dotterbolag Férvaltnings AB RingRekt

Not 7

Kassa och bank
Kassa

Plusgiro
Checkrékningskonto
Depositionskonto
Specialinldningskonto

# 1989 el 1989
3615033 -

43 202 18 914

62 000 000 -

42868164 M

Not 8
Eget kapital b g |
; T Balanserad Arets
Insatser Uppléte!sea Reparationsfond Dispositions vinst/frlust Pealtt
vagifter fond
Belopp vid 8rets ingng 0 0 0 0 0 9 666
Féreg 8rs resultat omfirt 9 666 -9 666
Inbetalda insatser 725952 516
Inbetalda upplételseavgifter 106 076
Avsattning till reparationsfond 0
0

Avséttning till dispositionsfond
Arets resultat
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Not 9
Skulder till kreditinstitut Réntesats Bundet till Lanebelopp UB
3,40% 05-03-29 255 000 000
Summainteckningsidn 5000000
OTC RénteSwap - Nordea Bank Finland Plc
Férfallodag 2010-06-29 75 000 000 Fast rantesats
Forfallodag 2012-06-29 75 000 000 Fast rantesats
Forfallodag 2014-06-29 75 000 000 Fast rantesats
Not 10
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2008
Upplupen kostnad fér arvoden 158 800
Forutbetalda hyror/avgifter 1120 000
Upplupen kostnad vatten 352 545
Upplupen kostnad varme 550714
Upplupen elkostnad 926 327
upplupna revisionsarvoden 40 000
upplupna kostnader ... _____3000000
\Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter = 6148386

17

L&nebelopp 1B

0

0

4,82%
4,82%
4,85%

2007

o oo OO

Stockholm den <7 007 -0 &~ /0

Leif L4deby Tom Pollars Carl-Ejnar Blesser
Ordfdrande

3
!

LT 1
UP%?odinger

Linnea Ost Shabab Asgari

Var revisionsberattelse har lamnats den {® / s~ Q,LYCP\ och avviker frdn standardutformningen

e,

UIf Strauss
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

4
4.
Cecilia Ljunggren ;
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Revisionsberittelse

Till foreningsstamman i bostadsrittsforeningen Rektangeln 21
Org.nr 769615-7747

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i bostadsritts-
foreningen Rektangeln 21 for &r 2008. Det dr styrelsen som har ansvaret for ridkenskapshandlingarna
och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av vér revision.

Med undantag av vad som framgar nedan har revisionen utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebér att vi planerat och genom{ort revisionen for att med hég men inte absolut
sakerhet forsdkra oss om att arsredovisningen inte innehaller viisentliga felaktigheter. En revision
innefattar att granska ett urval av underlagen {or belopp och annan information i rdkenskapshand-
lingarna. I en revision ingdr ocksé att préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillampning av
dem samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér den upprittat
arsredovisningen samt att utvédrdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for
vért uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vdsentliga beslut, atgérder och forhallanden i
foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot féreningen. Vi
har dven granskat om nigon styrelseledamot pé annat satt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara
uttalanden nedan.

Pa grund av efiersldpning och bristande avstimningar i bokforingen har vi vid var granskning inte
pa ett tillfredsstallande sdtt kunnat verifiera foreningens redovisning av intdikter och kostnader.
Vidare forvaras foreningens verifikationer och fakturor avseende 2008 hos polisen, vilket medfort att
vi vid var slutliga granskning av rdkenskaperna haft tillgang till enbart kopior av dessa handlingar.

Med anledning av ingdngna avtal och transaktioner som berérs nedan, dr foreningen part i eft antal
tvister. Till den del detta inrymmer eventuella krav mot féreningen, har dessa inte redovisats i
arsredovisningen. Den framtida utgangen av tvisterna kan av naturliga skdl inte med scikerhet
bedomas.

Pad grund av ovan namnda omstdndigheter kan vi inte uttala oss om huruvida arsredovisningen har
upprdttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en rdltvisande bild av foreningens resultat
och stdllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Vi kan inte heller uttala oss om huruvida
Jorvaltningsberdttelsen dr forenlig med darsredovisningens ovriga delar.

Vi kan varken tillstyrka eller avsiyrka att foreningsstimman faststaller resultatrdkningen och
balansrdkningen for foreningen samt behandlar forlusten enligt forslaget i forvaliningsberditelsen.
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Arsredovisningen har inte upprdttats i sédan tid att drsstdmma kunnat hallas inom den tid stadgarna
foreskriver.

Under rékenskapsaret har foreningen med ett foretag, hdr kallat “forvaltarbolaget”, ingatt avial
som_forutom sedvanlig forvaltning av foreningen invymt upplatelse av ravind med bostadsrdtt samt
att forvaltarbolaget fick réitten eft renovera och sdlja hyresritter. Enligt en av foreningen begdrd
utredning utford av en advokatfirma, har avtalet avseende upplatelse av ravindar varit mycket
oformdnligt for foreningen men detta avtal torde enligt advokaterna inte vara juridiskt bindande.
Likasé bedémer advokatfirman ait avtalet avseende renovering och forsdljning av hyresrdtter varit
klart ofordelaktigt for foreningen. Enligt advokatfirman har nimnda avtal ingdits efter stark
tillskyndan av den tidigare styrelseledamoten Stefan Landgren, och utredningen skall ha visat pd
omstindigheter som talar for att Landgren haft ett starkt personligt intresse av att forvaltarbolaget
fick avialet med foreningen. For det fall foreningens styrelse fattat formellt beslut om att godta
avtalet, har ndgot sadant dokumenterat beslut inte kunnat dterfinnas i styrelseprotokoll. Avtalet med
Jforvaltarbolaget har hévis efter rikenskapsdrets utgang, varvid motparten aviserat
skadestandsansprak mot foreningen med betydande belopp.

Vidare har advokatfirmans utredning utvisat att foreningens dotterbolag ingdtt et flertal
anstéllnings- och konsultavtal med styrelseledaméter och foretag, de flesta bevisligen ndrstdende 1ill
styrelseledamaoter, och att dessa avtal inte synes vara ingdngna pa marknadsmdssiga villkor samt att
vissa andra transaktioner och ersdttningar i relation till styrelseledaméter och andra kan
ifrdgasdttas. Eventuell skada pé grund av hdr nimnda avial och transaktioner kan slutligen drabba
foreningen.

Sammantaget har under det gangna rikenskapsaret beslut fattade av styrelseledamoter foranlett ett
antal Gtgdrder och forhdllanden som enligt var bedomning varit oformanliga for foreningen och
diirigenom kan leda till ersdttningsskyldighet mot foreningen. Vi bedomer ait de styrelseledaméter
som beslutat, verkstdllt eller pa annat scitt tagit del i dessa dtgdrder alla har ett ansvar. Vissa av
atgdrderna har vidtagits i det dotterbolag till vilket foreningens forvalining delegerats. Denna
delegering av forvaliningen har skett utan angivande av nagra ramar eller andra instruktioner.
Féreningens styrelse kan sedan inte anses ha wiévat en tillrdcklig kontroll dver den forvalining som
delegerats. Dessa omstdndigheter medfor enligt var bedomning ett ansvar for samiliga de
styrelseledamiter som var valda under den tid di dtgdrderna vidtogs. Med anledning hdray
avstyrker vi att foreningsstdmman beviljar styrelseledamoterna Stefan Landgren, Gunnar Goranzon,
Domingo Arouni, Kjell Gustafsson, Anne Hommik, Tony Thorén och Gun Svensk ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Vi tillstyrker att féreningsstimman beviljar styrelseledamoterna Leif Ladeby, Carl-Ejnar Blesser,
Shabab Asgari, Cecilia Ljunggren, Linnea Ost, Tom Pollars och Peter Grodinger ansvarsfrihet for
rikenskapséret.

Som framgdr av arsredovisningen har styrelsen inte firdigstallt en underhdllsplan, varmed
avsdttning till fond for yitre underhall inte skett i enlighet med foreningens stadgar.
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Vi har vid avgivandet av denna revisionsberdittelse inte fatt tillfalle att granska nagon drsredovisning
for foreningens dotterbolag avseende dess rakenskapsdr 2008.

Stockholm den 18 augusti 2009

Ernst & Yoyng AB

Auktoriserad revisor



