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Styrelsen for Bostadsréttsféreningen Graberget 23 (769606-531 2), nedan kallad féreningen,
far hdrmed avge érsredovisning for rékenskapsaret 2015-01-01—201 5-12-31.

FGRVALWNGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmiant om verksamheten

Styrelse
Styrelsen har utgjorts av:

Kjell Larsson Ordférande
Carina Palm Kassér
Janna Palmgren Ledamot
Henrik Halling Ledamot
Johan Hemgren Ledamot
Kristina Wendt Ledamot

Johan Liliestrém Seth Ledamot

Manne Backstrém Suppleant
Ivica Zubak Suppleant, avgatt 2016
Conny Gyllenelg Suppleant, avgatt 2015

iga ordinarie ledaméter Magnus Eriksson, Kjell Larsson,

Kristina Wendt.

Styrelsen har under verksamhetséret 2015 haft 17 protokollférda sammantraden inkluderat

arsstamma.

Revisor har varit Jan-Ove Brandt, KPMG, vald vid féreningsstamman.
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Valberedning

Valberedning fér 2015 har utgjorts av Pelle Andersson sammankallande, Moa Lagercrantz,
Barbara David och Helen Agering.

Medlemsinformation

Féreningen har vid arets bbrjan haft 55 medlemmar och vid arets slut 68 mediemmar. Det
6kande antalet medlemmar beror i férsta hand pa att féreningen upplatit fem stycken f.d.
hyresrattslagenheter till bostadsréttslagenheter till nya medlemmar. | Svrigt har 8 medlemmar
verlatit sina lagenheter och 3 nya medlemmar har tillkommit i samband med dessa
verlatelser. Fyra l&genhetséverlatelser har agt rum utéver féreningens ovanndmnda fem

Overlatelser.

Fastighet

Féreningen dger fastigheten Graberget 23 i Stockholms kommun omfattande adresserna
Folkungagatan 51 och 53, samt Tjérhovsgatan 6. Fastigheten Gréberget 23 byggdes &r

1932. Marken innehas med aganderétt.
Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa. | férsakringen ingar momenten
ansvarsforsékring for styrelsen, ohyra och s.k. bostadsréttsti!léggsférsékring for

medlemmarna.

Foreningen &r medlem i samféllighetsféreningen GA 1-6 med Graberget 30.
Gemensamhetsanléggningarna férvaltas genom delégarforvaltning.

Lagenheter och lokaler
Féreningen har vid slutet av 2015 upplatit 45 ldgenheter med bostadsratt och 1 lagenhet

med hyresréatt.

Antal Bendmning Total yta (kvm)
45 lagenheter, bostadsratt 2814
1 lagenhet, hyresratt 56

Enligt taxeringsbeskedet 4r den totala ytan 2 870 kvm, varav 2870 kvm utgdr ldgenhetsyta.
Taxeringsvérdet &r 69.000.000 kronor och férdelas med 35.000.000 kronor fér byggnad och

med 34.000.000 kr fér mark.

I fastigheten finns nedanstdende gemensamhetsanldggningar:;

Gemensamhetsanléggning Kommentar )
GA2 med Graberget 30 Trapphus med tillhérande entréer
Gemensamt teknikrum i kéllarvaningen

GA3 med Graberget 30 ]
GA4 med Graberget 30 Ledningar for dag- & spillvatten

GAS med Graberget 30 3 st personhissar pa Folkungagatan 51, 53 och
Tjarhovsgatan 6
Lasthiss inom fastighet Graberget 30

Gemensam grundldggning och bérande
konstruktioner

GAB med Graberget 30
GA1 med Graberget 30



Brf Graberget 23
769606-5312

Férvaltning
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Den ekonomiska forvaltningen har under aret skétts av Fastighetsdgarna Stockholm AB.

Den tekniska férvaltningen har under aret skétts av Energibevakning AB och snordjning av

taket har skoétts av Herréngens plat AB,
Ekonomi

Avgifter och hyror.

Arsavgiften for bostader har fér 2015 uppgatt till 1.102.126 kronor. Hyresintékt for
kvarvarande hyresritt och under dret salda hyresratter har uppgatt till 73.014 kronor.,

Det totala utfallet fér 2015 visar ett underskott om 1 231 944 kr.

Féreningen drabbades under 2015 av en omfattande vattenskada. Nettokostnaden fér
féreningen har uppgétt till 66.577 kronor. Styrelsen har under 2015 arbetat med utredningar

om fordelning av kostnader fér gemensamhetsanlédggningarna och modernisering av

féreningens stadgar. Utredningarna forvantas bli klara under 2016.

Resultat och stéllning

Utfallet fér 2015 visar ett underskott om 1 231 944 kr Féreningen har genom nyupplatelserna

rvarande medlen i samband med nyupplatelserna kommer

att anvandas for renoveringar. Féreningen &r numer skuldfri och medel finns for planerade

Flerarséversikt

(i kr) 2015 2014 2013
Nettoomsattning 1218 363 1420 516 1450 570
Rorelseresuitat -1 157 846 -804 064 1000 599
Res. efter fin. Poster -1 231944 -798 221 -1 275 407
Balansomslutning 87 961 382 79 656 169 110 268 330
Fond fér yttre underhall 786 396 617 196 1362244
Soliditet (%) 99% 89% 82%

2012
2217 338
114 482
~330 844

77729 769
1368 300

84%
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Avgiften har f6r 2016 hojts och berdknats till 1 462 000 kr. Beloppet 6verstiger beraknade
avgifter enligt den ekonomiska planen med 117 000 kr. Avgiftshéjningen beror i férsta hand
pa uteblivna hyresintékter for salda lagenheter samt vissa kostnadsékningar beroende pa
stopp av hissar, stopp i sopnedkast samt vattenskada.

Ombyggnad och underhall

Genomférda stérre underhalls- och investeringsatgirder 6ver aren

Ar Atgird

2015 Reparation av avioppsror

2015 Installation av 100 Mbits/s fibernat for samtliga lagenheter

2015 Renovering av badrum, malning mm av de fem hyresratter som omvandlats till
bostadsréatter under aret

2014 Nya balkonger fem st.

2014 Bytt aviopp efter sommardversvamning

2014 Bytt asbestdérrar

2014 Injustering av viarmesystemet

2014 Fardigstéllande av OVK

2013 Renovering av 15 st badrum for légenhetsforsaliningar

2012 Renovering av fénster

2010 Ommaélning av ytskikt i kallare och tvattstugor

2009 Nya balkonger, &tta stycken

2009-2010 Utbyte av hissmaskinerier, renoveringar av hisskorgar och ny automatik
2009-2010 Renovering av trapphus och entréer
2008-2009  Nytt gardsbjélklag

1991 Omputsning av fasad
1979 Stambyte, inneb&rande att del av stammar och ledningar bytts ut

1979 Elstambyte

Framtida underhall och investeringar
* 2016 innebdr fortsatt bevakning av fastighetens renoveringsbehov

¢ Varmeisolerande renovering av bursprak. Upphandling paboérjad
¢ Reparation av terrasser och récken. Upphandling pabérjad

e Uppgradering av hissar. Projektering pagéar

¢ Uppgradering i tvattstugor

¢ Renovering av yttertak
Fonster mot Tjarhovsgatan klarar inte BBR:s krav. Projektering paborjad

¢ lordningstéllande av garden, forslag finns
e Installation av nya las i trapphusens balkonger.
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Forslag till resultatdisposition

Dispositionsférsiag

Arets forlust -1231 944

Balanserat resultat 5773619
4 541 675

Styrelsen féreslar

Avséttning till yttre fond enl stadgar -207 000

Balanseras i ny rékning 4 334 675

Ytterligare upplysningar vad betraffar féreningens resultat och stalining finns i efterfoliande
resultat- och balansrékning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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_Figﬁultatrékning -
Belopp i kr Not 2015-01-01-  2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31

—————— e EVTTTEOT 2014-12-31
Rdérelseintikter
Nettoomsittning 1 1218353 1420 516
Summa rérelseintikter 1218 353 1420 516
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 2 -1 824 842 -1738878
Ovriga externa kostnader 3 -183 126 -70 004
Personalkostnader och arvoden 4 57 500 -
Avskrivningar av materielia anléggningstiligangar -425 731 415608
Summa rérelsekostnader -2 376 199 -2 224 580
Rérelseresultat 1157846 -804 064
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 49 148 927
Réntekostnader och liknande resultatposter L 74147 143085
Summa finansiella poster -74 098 5 842
Resultat efter finansiella poster —]—23?\545 Mm‘:/'Qngﬁ 222
Resultat fore skatt -1 231 944 -798 222
Skatter

-1 231 944 -798 221
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Balansrikning
Belono i —— e
Not 2015-12-31 2014-12-31

TILLGANGAR
Anléggningstiilgéngar
Materiella anlé'ggningstillgéngar

Byggnader och mark 5 76 298 991 76 714 689
Maskiner och andra tekniska anidggningar 293999 -
Summa materiella anléggningstiligéangar 76 592 990 76 714 689

Summa anléig’gningstmgéngar 76 592 990 76 714 689
Omséttningstingéngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 3017 762 333

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter ... 80981 59079

Summa Kortfristiga fordringar 83 998 821 412

Kassa och bank 6

Kassa och bank 11284394 _....2120068

Summa kassa och bank 11284 394 2 120 068
11368392 2941480

Summa omsaéttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR 87 961 382 79 656 169

e e e
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Ovriga ansvarsforbindelser
Summa ansvarsférbindelser

Bif Graberget 23
769606-5312
Balansrikning
Belopp i kr Not 2016-12-31  2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 819840 918 656 015 151
Fond for yitre underhall 824196 617 196
Summa bundet eget kapital 82765114 65 632 347
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5773619 6778 841
Arets resultat -1 231 944 -798 221
Summa fritt eget kapital 4 541 675 5980 620
Summa eget kapital 87 306 789 71612 967
Léangfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 - 7 592 000
Summa langfristiga skulder - 7 592 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 132152 91708
§katteskulder 115 620 114 069
Ovriga skulder - 12 055
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 406 821 233 370
Summa kortfristiga skulder 654 593 451 202
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 87 961 382 79 656 169
Stéllda sdkerheter och ansvarsférbindelser
Stéllda sakerheter
2015-12-31 2014-12-31

Panter och dérmed jamf6riiga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 44 480 000 44 480 000
Summa stéllda sdkerheter 44 480 000 44 480 000
Ansvarsférbindelser

Inga Inga
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Tiﬂéggsupplysningar

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s§ att endast den del som belper p&

rakenskapsaret redovisas som int&kt.

Skatt
Qostadsréttsféreningars ranteintékter som &r hénférliga till fastigheten &r skattefria. Om det
orekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 procent,

Anléggningsti”géngar
Materiella anléggningstmgéngar vérderas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar., Avskrivningar sker systematiskt under den beddémda nyttjandetiden. Féljande

avskrivningar uttryckt | procent tilldmpas (féregéende ar inom parantes)

ﬁq{?jggq{ggg{({géng@r % per &r (% féreg é&r)
Byggnad T ) 1% “'M'W_"M*??)Té'%j" wwwwww B
Fastighetsfbrbéttringar 1,0% {1%)
Hissanldggning 3,3% (3,3%)
Port/Sakerhetsdérr 3,3% (3,3%)

Balkong 4,0% (4,0%)
Fb‘nsterrenovering 2,5% (2.5%
Installationer 3,3% -

Ovriga tillgangar och skulder
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges. Fordringar har, efter

individuell beddmning, tagits upp till de belopp varmed de bersknas inflyta. Likvida placeringar
vérderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.

Fond for yttre underhall
Avséttning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
iansprakt

agande for genomférda tgérder sker genom 6verforing mellan fritt och bundet eget kapital.

Arets underhéliskostnader redovisas i resultatrékningen inom &rets resultat.
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Not 1 Nettoomsittning
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o 2015 2014
Arsavgifter 1102 126 1052 484
Hyror 105 104 360 582
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 11123 5530
Ovriga intakter - 1920

1218 353 1420 516
Not 2 Drift- och fastighetskostnader
o 2015 2014
Drift
Fastighetsskotsel 184 928 52 262
Stéadning 86 363 53 492
Tillsyn, besiktning, kontroller 3 563 20 882
Snéréjning 11313 7 500
Reparationer 244 655 390 614
El 62 428 66 780
Uppvérmning 388 627 388 260
Vatten 41 298 37779
Sophédmtning 69 760 54 797
Forsakringspremie 65 816 57 165
Fastighetsavgift bostader 58 421 57 199
Ovriga fastighetskostnader 17 761 45 407
Kabel-tv/Bredband/IT 22 441 7 856
Revisionsarvode 17175 27 813
Forvaltningsarvode ekonomi 71516 67 356
Ekonomisk férvaltning utéver avtal 1275 -
Panter och &verlatelser 11121 5530
Juridiska atgérder 128 975 96 325
Ovriga externa tjsnster 25647 21633

1513 083 1 458 650
Underhali
Gemensamma utrymmen 57 649 -
VA/Sanitet - 84 300
Varme 83750 -
Ventilation - 54 358
Tak 39322 -
Fasader 9169 -
Balkonger 111 869 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1824 842 1738 878
Not 3 Ovriga externa kostnader

2015 2014
Porto / Telefon 13040 9 507
Konsultarvode 170 086 60 497
183 126 70 004

Summa



Brf Graberget 23 11(13)

769606-5312

Not4 Léner, arvoden och sociala kostnader

e . e 2015 2014

Styrelsearvode -44 500 -

Sociala kostnader - -13 000 -
-57 500 -

Féreningen har ej haft nagra anstéllda under dret, Féregaende 3r likasa.

Upplysningar till balansrikning

Not 5 Byggnader och mark
2015-12-31 2014-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan

-Byggnad 22 472 207 22 472 207
-Ombyggnad 8875176 8975176
-Mark 47198728 47198 728
78 646 111 78 646 111
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -1931 422 -1 515724
-Arets avskrivning enligt plan 415608 -415 698
-2 347 120 -1 931422
Redovisat virde vid arets slut ’m7‘6~23.899~1 ww'_76571_;1;;39

Taxeringsviérde
35 000 000 35 000 000

Byggnader

Mark 34 000 000 _.34 000000
69 000 000 69 000 000

Bostéder 69 000 000 69 000 000

kdler T e -

69 000 000 69 000 000

Not 6 Kassa och bank

2015 2014
SEB féretagskonto 8 346 915 149 794
SEB enkla spar konto 801 967 1970 274
Avrakningskonto SHB Fastighetségarna 21355612 -
11 284 394 2120 068

Summa
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Underskrifter

Stockholm /21 5 2016

jell Larsson
Styrelseledamot

/

Henrik Halling
Styre!seiedamot\
/

]
Styrelseledamot
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................................

Carina Palm
Styrelseledamot

6han Hémgren
Styrelseledamot

................................

Kristina Wendt
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har lamnats Q(—; / Sﬂ 2016

.......................

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad Revisor
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Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for
Medlems- Upplételse yitre Kapital Balanserat Arets

~ insatser -avgifter underhdll -tillskott resultat resultat  Summa
Belopp vid
arets ingang 24 904 811 39405652 617196 704688 6778841 -798221 71612967
Férandring
under aret 2006 351 14674 416 245000 16 925 767
Disposition enligt
stdmmobesiut 207 000 -1005222 798 221
Arets resultat -1231944 -1231944
Beloppvid L -
arets utgang26 911 162 54 080 068 824 196 949 688 5773619 -1231944

Totalt bundet eget kapital

Totalt fritt eget kapital

82765 114 4 541 675 87 306 789
Not 8 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lénegivare Slutbetalning  Rénta 2015-12-31 Upplaning 2014-12-31
SE-banken Bolan* - 7 592 000
- 7 592 000

*Lanet |6stes december 2015
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i Brf Graberget 23, org. nr 769606-5312

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Gréberget
23 for &r 2015.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovis-
ning som ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen och
fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nédvandig for
att uppratta en &rsredovisning som inte innehéller vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av
min revision. Jag har utfért revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standar-
der kréver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Re-
visorn véljer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom
att beddma riskerna for védsentliga felaktigheter i &rsredovis-
ningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbeddémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar &rsredo-
visningen fér att ge en réattvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsatgarder som &r dndamalsenliga med hansyn till omsténdig-
heterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten
i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en ut-
vérdering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen, liksom en utvardering av den 6vergripande presen-
tationen i rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av Brf Graberget 23s finansiella stélining per den
31 december 2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
&rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att féreningsstdmman faststéller resultatrék-
ningen och balansrékningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av forslaget till dispositioner betrdffande féreningens
vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Gréberget
23 for &r 2015.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret for férvaltningen enligt Bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala mig om forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust och om
férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revis-
ionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag grans-
kat om forslaget ar férenligt med Bostadsrattslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver
min revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, at-
gérder och férhallanden i féreningen for att kunna beddéma om
nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen.

Jag har dven granskat om négon styrelseledamot pé annat sétt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och
andamaélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
mdoter ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Stockholm den 26 maj 2016

N N ) ’//7
(ﬁ% @)Lg o,

Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor



