Arsredovisning for

Brf Graberget 23

769606-5312

Rakenskapsaret
2014-01-01 - 2014-12-31

Innehallsforteckning: Sida
Forvaltningsberattelse 1-4
Resultatrakning 5
Balansrakning 6-7
Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser 7
Tillaggsupplysningar 8
Upplysningar till resultatrékning 9-10
Upplysningar till balansrakning 10-11

Underskrifter 12






Brf Graberget 23
769606-5312 1(12)

Styrelsen for Bostadsréattsforeningen Graberget 23 (769606-5312), nedan kallad féreningen,
far hérmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2014-01-01--2014-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att fore-
ningens hus upplata bostadslagenheter under nyttianderatt och utan tidsbegrénsning.

Styreise

Styrelsen har utgjorts av:

Manne Backstrom Ordférande
Magnus Eriksson Ledamot
Kjell Larsson Ledamot
Barbara David Ledamot
Johan Liljestrom Seth Ledamot
Carina Palm Ledamot
Emma Agering Avgatt
Krister Sundgren Suppleant
Janna Palmgren Suppleant
Kristina Wendt Suppleant

Féreningens firma tecknas Graberget 23.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda sammantraden. Foreningen ar en
akta bostadsréattsforening.

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

Valberedning
Valberedningen har utgjorts av Pelle Andersson sammankallande, Moa Lagercrantz och

Helen Agering.
Medlemmar

Medlemsinformation
Féreningen hade vid arets bérjan 53 medlemmar och vid arets slut 55 medlemmar.

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2014-06-30.

Féreningen &ger fastigheten Graberget 23 i Stockholms kommun omfattande adresserna
Folkungagatan 51 och 53, samt Tjarhovsgatan 6. Fastigheten Graberget 23 byggdes ar
1932.

Marken innehas med dganderatt.

Fastigheten ar fullvardesférsékrad i Trygg-Hansa. | forsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsékring mot ohyra.
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Foreningen ar medlem | gemensamhetsanlaggningarna GA 1-6 med Graberget 30.
Gemensamhetsanlaggningarna forvaltas genom deldgarférvaltning.

Lagenheter och lokaler

Foreningen har upplatit 40 lagenheter med bostadsratt och 6 lagenheter med hyresratt under
2014.

Under 2014 har 4 lagenheter dverlatits.

Antal Benamning Total yta (kvm)
40 lagenheter, bostadsratt 2604
6 lagenheter, hyresratt 266

Enligt taxeringsbeskedet ar den totala ytan 2 870 kvm, varav 2870 kvm utgér lagenhetsyta.
Taxeringsvardet ar 69.000.000 kronor och fordelas med 35.000.000 kronor fér byggnad och
med 34.000.000 kr for mark.

| fastigheten finns nedanstaende gemensamhetsanlaggningar och servitut.

Gemensamhetsanlaggning Kommentar

GA2 med Graberget 30 Trapphus med tillhérande entréer.

GA3 med Graberget 30 Gemensamt teknikrum i kallarvaningen.

GA4 med Graberget 30 Ledningar for dag- & spillvatten.

GA5 med Graberget 30 3 st personhissar pa Folkungagatan 51, 53 och
Tjarhovsgatan 6.

GA6 med Graberget 30 Lasthiss inom fastighet Graberget 30.

GA1 med Graberget 30 Gemensam grundlaggning och barande
konstruktioner.

Servitut Servitut for transport av hushallssopor genom

fastigheten Graberget 30.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av Fastighetségarna Stockholm AB.

Den tekniska forvaltningen har under aret skétts av Energibevakning och snéréjning har
skotts av Herrangens plat.

Ekonomi

Avgifter och hyror.
| januari 2014 gjorde foreningen en avgiftsforandring med + 5,5%. Den genomsnittliga
arsavgiftsnivan for bostader har uppgatt till 404 kr per kvm.

Budgeten for rakenskapsaret 2014 beraknades enligt arsredovisningen 2013 uppga till ett
underskott om 1.338.000 kronor. Utfallet for 2014 redovisar ett underskott om 798.221
kronor. Avskrivningarna for 2014 har uppgatt till 415.698 kronor och rantekostnaderna till
143.085 kronor eller totalt 558.783 kronor.
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Flerarsoversikt

2014 2013 2012 2011

; Nettoomsattning | 1420516 | 1450570 2217 338 . 1971670

Rorelseresultat | -804064 | 1000599 | 114 482 | -1533426

|Res. efter fin. | 798221| 1275407 330 844 | ~756854 |

Poster | ! ‘

| Balarsomsiutning | 70656169| 110269330 | 77 729769 | 76273840

|Fond forytre | 617196 | 1362244 | 1368 300 1199100 |
' underhall . |

' soliditet, % | 89.0% | 92,3%'; 82.1% 84.1% |

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Foreningen har for avsikt att under 2015 att sélja fem stycken hyresratter. Dessa kommer att
upplatas med bostadsratt. Forvantad nettointakt av férséljningarna berdknas uppga till
15.000.000 kronor.

Foreningen avser att for forsaljningsintékterna under 2015 pabérja omfattande renoveringar
och forbattringar av fastigheten till en total kostnad om c:a 7.000.000 kronor. Renoveringarna
innefattar bl.a vissa korrigeringar av fonster och hissar. Vidare planeras igangsattning av
malning av yttertaket efter lagning av skadad plat och hangréannor. Varmekabel kommer att
installeras i hangrénnor och stuprér och vid entréer. For att fa ner varmekostnaderna maste
burspraken isoleras och iordningsstéllas i 6vrigt. Fibernat kommer att installeras och tva
arshyror for saval grundutbud som installationen kommer att betalas av féreningen. Vidare
ska fortsatt planering av garden ske. Se i 6vrigt nedan om kommande investeringar.

Foreningens lan &r f n c:a 7.600.000 kr. Under 2014 har rantan uppgatt till c:a 140.000
kronor och amortering av lanen planeras under 2015.

Hyresintékterna minskar under 2015 med c:a 300.000 kronor avseende 5 salda ldgenheter.
Avgifter fran salda lagenheter berdknas for 2015 uppga till c:a 43.000 kronor. Totalt berdknas
avgifterna uppga till c:a 1.173.000 mot budgeterat 1.414.000. Underskott fér 2015 beraknas
harefter uppga till 1.7333.000 kronor fore avsattning till yttre fond.

Avgiften berdknas vara densamma for 2015 som fér 2014.

Ombyggnad och underhall

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder over aren

Ar Atgérd

2015 Renovering av badrum, malning mm av 5 st hyresréatter som séljs under aret.
2014 Nya balkonger, 5 st.

2014 Bytt aviopp efter sommardversvamning.

2014 Bytt asbestdorrar.

2014 Injustering av varmesystemet.

2014 Fardigstallande av OVK.

2013 Renovering av 15 st badrum for lagenhetsforsaljningar.
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2012 Renovering av fonster.

2010 Ommalning av ytskikt i kallare och tvattstugor.

2009 Nya balkonger, 8 st.

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

1991 Omputsning av fasad.
1979 Stambyte.
1979 Elstambyte.

Framtida underhall och investering

Malning av yttertak och reparation av skadad plat. Upphandling pabérjad.
Varmeisolerande renovering av bursprak. Upphandling pabérjad-
Reparation av terrasser och racken. Upphandling paborjad.
Uppgradering av hissar.

Installationer i tvattstugor. Upphandling pagar

Reparation av avloppsror, bestallt

Fonster mot Tjarhovsgatan klarar inte BBR:s krav. Projektering paborjad
lordningstéllande av garden pa fastigheten Graberget 30, forslag finns
Installation av nya Ias i trapphusens balkonger. Upphandling pabérjad
VVS-atgarder, bestallt.

Investering i 100 Mbit/s fibernat for internet, bestallt.

Beslut, upphandling och prognos 7.000.000 kr.

Resultatdisposition

Dispositionsforslag

Arets forlust -798 221

Balanserat resultat 6 778 841
5980 620

Styrelsen foreslar

Avsattning till yttre fond enl stadgar -169 200

Balanseras i ny rékning 5811420

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stalining finns i efterféljande
resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31

Rorelseintékter

Nettoomsattning 1 1420 516 1450 570
Summa rorelseintikter 1420 516 1450 570
Rérelsekostnader

Driftkostnader 2 -1 528 654 -1 389 284
Underhaliskostnader 3 -280 228 -745 048
Personalkostnader 4 - -13 500
Avskrivningar -415 698 -303 337
Summa rérelsekostnader -2 224 580 -2 451 169
Rorelseresultat -804 064 -1 000 599
Finansijella poster

Réanteintakter och liknande resultatposter 148 927 57 961
Rantekostnader och liknande resultatposter -143 084 -332770
Summa finansiella poster 5843 -274 809
Resultat efter finansiella poster -798 221 -1 275 408
Bokslutsdispositioner _

Resultat fore skatt -798 221 -1 275 408

Skatter
Arets resultat -798 221 -1 275 408
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Balansrakning
Belopp i kr
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anldggningstiligangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2014-12-31

76 714 689
76 714 689

76 714 689

762 333
59 079
821412

2 120 068
2120 068

2941 480

79 656 169

6(12)

2013-12-31

76 448 666
76 448 666

76 448 666

64 955
111 271

176 226

33644 438
33 644 438

33 820 664

110 269 330
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Balansrdkning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

Stallda sakerheter och ansvarsférbindelser

Stallda sdkerheter

Panter och darmed jé@mforliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar
Summa stallda sakerheter
Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsforbindelser
Summa ansvarsforbindelser

2014-12-31

25 609 499
39 405 652
617 196

65 632 347

6 778 841
-798 221

5980 620

71612 967

7592 000
7 592 000

91708
114 069
12 055
233 370

451 202

79 656 169

2014-12-31

44 480 000
44 480 000

Inga

7(12)

2013-12-31

54 904 811
39 506 902
1362 244

95 773 957

7 309 201
-1.275 408

6033793

101 807 750

7 592 000
7 592 000

172 339
121025

576 216
869 580

110 269 330

2013-12-31

44 480 000
44 480 000

Inga
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1
Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre ekonomiska foreningar. Det ar forsta
aret som BFNAR 2009:1 tilldmpas, vilket kan innebara en bristande jamférbarhet mellan
rakenskapsaret och det narmast féregédende rakenskapsaret.

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oférandrade i jdmforelse med féregaende ar.

Redovisning av intikter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintékter som &r hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

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

Anlaggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 1% (0,5%)
Fastighetsfarbattringar 1,0% (1%)
Hissanlaggning 3,3% (3,3%)
Port/Sakerhetsdorr 3,3% (3,3%)
Balkong 4,0% (4,0%)
Fonsterrenovering 2,5% (2,5%

Ovriga tililgangar och skulder

Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell beddmning, tagits upp till de belopp varmed de bersknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom éverforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.
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Upplysningar till resultatrakning

Not 1 Nettoomsattning

2014 2013
Arsavgifter 1052 484 784 250
Hyror 360 582 666 320
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 5530 -
Ovriga intakter 1920 -
1420 516 1 450 570

Not 2 Driftskostnader
2014 2013
Fastighetsskotsel 52 262 52 761
Stadning 53 492 79 955
Tillsyn, besiktning, kontroller 20 882 -
Snoérojning 7 500 35953
Sotning - 10 288
Reparationer 390 614 218 171
El 66 780 73 541
Uppvarmning 388 260 406 960
Vatten 37779 44 715
Sophamtning 54 797 61 547
Forsakringspremie 57 165 49 747
Fastighetsavgift bostader 57 199 56 870
Ovriga fastighetskostnader 54 914 57 938
Kabel-tv/Bredband/IT 7 856 7741
Revisionsarvode 27 813 15 625
Forvaltningsarvode ekonomi 67 356 66 256
Ekonomisk forvaltning utéver avtal - 5000
Panter och overlatelser 5530 1100
Juridiska atgarder 96 325 112 603
Ovriga externa tjanster 82130 32513
1 528 654 1 389 284

Not 3 Underhall

2014-01-01- 2013-01-01-
2014-12-31 2013-12-31
Lokaler - 300 000
VA/Sanitet 84 300 -
Ventilation 54 358 445 048
Ovrigt 141 570 -
Summa 280 228 745 048
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Not 4 Loner, arvoden och sociala kostnader

2014 2013
Styrelsearvode - 11 500
Sociala kostnader - 2 000
- 13 500
Foreningen har ej haft nagra anstallda under aret. Foéregaende ar likasa.
Upplysningar till balansrikning
Not 5 Byggnader och mark
2014-12-31 2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets barjan
-Byggnad 22 472 207 22 472 207
-Ombyggnad 8975176 8 293 455
-Mark 47 198 728 47 198 728
78 646 111 77 964 390
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1515724 -1 212 387
-Arets avskrivning enligt plan -415 698 -303 337
-1931 422 -156165724
Redovisat virde vid arets slut 76 714 689 76 448 666
Taxeringsvérde
Byggnader 35 000 000 35 000 000
Mark 34 000 000 34 000 000
69 000 000 69 000 000
Bostader 69 000 000 69 000 000
Lokaler - -
69 000 000 69 000 000
Not 6 Kassa och bank
2014 2013
SEB foretagskonto 149 794 15 187
SEB enkla spar konto 1970274 32 900 000
Avrakningskonto SHB Fastighetsdgarna - 729 251
Summa 2120 068 33 644 438
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Not 7 Eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital/Ansamlad foriust
Upp-  Fond fér
Insatser, latelse- yttre Balanserat Arets
kapitaltillskott avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 54 904 811 39 506 902 1 362 244 7309201 -1275408 101 807 750

Disposition enligt -30 000 000
stdmmobeslut -745 048 -530 360 1 275 408

Justeringar avs. fg ar. -101 250

Kapitaltillskott avs.
balkongbygge 2014 704 688

Arets resultat -798 221 -798 221

Belopp vid arets

utgang 25 609 499 39 405 652 617 196 6778841 -798 221
Totalt bundet eget kapital Totalt fritt eget kapital
65 632 347 5980 620 71612 967

Not 8 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Siutbefaining Rénta 2014-12-31 Upplaning 2013-12-31
SE-banken Bolan rorligt  1,64% 7 592 000 7 582 000

7 592 000 7 592 000
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Revisionsberattelse
Till féreningsstémman i Brf Gréberget 23, org. nr 769606-5312

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Gréberget
23 fér ar 2014,

Styrelsens ansvar fér drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovis-
ning som ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och
fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nédvandig for
att upprétta en &rsredovisning som inte innehaller visentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om &rsredovisningen pé 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 féljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér
revisionen fér att uppn rimlig sékerhet att drsredovisningen inte
innehéller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revisions-
bevis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Re-
visorn viljer vilka dtgérder som ska utforas, bland annat genom
att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovis-
ningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid
denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta for hur féreningen uppréttar arsredo-
visningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma gransk-
ningsétgérder som &r dndamalsenligs med hinsyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gdra ett uttalande om effektiviteten
i féreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en ut-
vérdering av &ndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som
har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i re-
dovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande presen-
tationen i &rsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inha@mtat &r tillrackliga och
dndamaélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av Brf Graberget 23s finansiella stéllning per den
31 december 2014 och av dess finansiella resultat fér &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfér att foreningsstdmman faststéller resultatrak-
ningen och balansrakningen fér foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utéver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfdrt en
revision av férslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning fér Brf Graberget
23 for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust, och det &r styrelsen
som har ansvaret fér forvaltningen enligt Bostadsréttslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust och om
férvaltningen pé grundval av min revision. Jag har utfért revis-
ionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispo-
sitioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag grans-
kat om férslaget &r forenligt med Bostadsréttslagen.

Som underlag fér mitt uttelande om ansvarsfrihet har jag utdver
min revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, at-
garder och forhallanden i foreningen fér att kunna bedéma om
négon styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot féreningen.

Jag har @ven granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt
har handiat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens
stadgar.

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

Uttalanden

Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens leda-
méter ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Stockholm den 2 juni 2015
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Jan-Ove Brandt
Auktoriserad revisor



