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Styrelsen fér Bostadsrattsforeningen Graberget 23 (769606-5312) far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01--2020-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmint om verksamheten

Féreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderéatt och utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2000-12-28. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2013-06-28 och nuvarande stadgar registrerades 2020-11-12 hos
Bolagsverket.

Bostadsrattsféreningen forvérvade fastighet Graberget 23 2006, kdpestamma 2006-10-12,
tilltrade 2006-11-29. Bostadsrattsforeningen salde styckningslotten (Graberget 30) till Lidl
2008-05-23, tilltrade senast 2008-10-01.

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

Féreningen ager fastigheten Graberget 23 i Stockholms kommun omfattande adresserna
Folkungagatan 51 och 53 samt Tjarhovsgatan 6. Fastigheten Graberget 23 byggdes ar 1932.
Marken innehas med &ganderatt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
45 lagenheter, bostadsratt 2 814
1 lagenheter, hyresratt 56

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa. | forsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Férsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Féreningen ar medlem i samfallighetsféreningarna Stockholm Graberget GA:1-6 tillsammans
med Graberget 30 (Lidl), som férvaltas genom delagarforvaltning.

Ordinarie féreningsstamma &gde rum 2020-06-17 kl. 19:00. Pa stamman deltog 13
medlemmar samt ytterligare tva (2) medlemmar genom postrost.

Styrelsen har utgjorts av:

Kjell Larsson Ordférande

Maria Rudberg Ledamot

Niclas Norenius Marander Ledamot

Najat Abbas Ledamot (Paus 2021-01 — 04, avgatt 2021-04-14)
Olle Lindgren Ledamot

Tanja Tilge Ledamot

Viktor Sandqvist Ledamot (Avgatt 2021-01-31)

Hakan Svensson Suppleant

Anders Wallin Suppleant

Emma Jon Suppleant  (Avgatt 2020-10-20)
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Ledaméter i tur att avga vid ordinarie féreningsstamma ar Olle Lindgren och Tanja Tilge.
Foreningens firma tecknas av styrelsen. Firman tecknas tva i forening av ledamoéterna.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden.

Ny revisor, Alexandra Salomonsson, KPMG. Ersétter Jan-Ove Brandt, vald vid
féreningsstamman.

Valberedningen har utgjorts av Pelle Andersson, sammankallande, Barbara David och
Hakan Eriksson.

Genomférda stérre underhalls- och investeringsatgéarder dver aren

Ar Atgard

2020 Utbyte av spillvattenledningar i kallaren, installationsfornyelse etapp 1.
2020 Renovering av sophiss.

2019 Utbyte av en (1) rokgasflakt.

2019 Lagning av skador och malning av yttertak. Komplettering av takséakerhet.
2018 Renovering kungsbalkonger, vadringsbalkonger, samt bursprak/fasader
2017 Ventilation i Iagenheter

2017 Rokgasflaktar

2016 Installation av nya las i trapphusens balkonger

2016 Reparation av lackage pa varmesystemet

2016 Inkép tradgardsmaobel

2015 Reparation av avloppsror

2015 Investering i 100 Mbits/s fibernat for internet

2015 Renovering av badrum, malning mm av de fem hyresratter som saljs under aret
2014 Nya balkonger, fem stycken

2014 Bytt aviopp efter sommaréversvamning

2014 Bytt asbestdérrar

2014 Injustering av varmesystemet

2014 Fardigstallande av OVK

2013 Renovering av 15 stycken badrum fér lagenhetsforsaljningar

2012 Renovering av fonster

2010 Ommalning av ytskikt i kéllare och tvattstugor

2009 Nya balkonger, atta stycken

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

1991 Omputsning av fasad
1979 Stambyte delvis bytta ledningar
1979 Elstambyte

Avgifterna héjdes med 4 procent fran och med 2020-01-01 for att kompensera utebliven
hojning om 2 procent 2019.

Féreningen héjer avgiften med 2 procent under 2021 i enlighet med den ekonomiska planen.
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Framtida underhall och investeringar

Under det narmaste aret planeras, enligt underhallsplanen, féljande atgarder:
o [nstallationsférnyelse etapp 3, stambyte.

Inom en 10-arsperiod planeras, enligt underhallsplan, féljande atgarder:
e Radonmaétning
e Ny OVK fér lagenheter
e Ny sophantering (kommer féregas av utredning)

Viasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

e Renovering av sophiss G:A 6. Under aret har féreningen fatt kostnader férdelade
enligt lantmateriférrattningen for renovering av sophiss, en bestallning utférd av Lidl
(Graberget 30) under 2018.

o Kostnadsfordelning. Fortsatt arbete med att férdela kostnader avseende
gemensamhetsanlaggningar mellan Graberget 23 och Graberget 30 (Lidl)

o Stambytesinformation: Styrelsen har i december 2020 till féreningens medlemmar
skickat ut en forsta information om kommande stambyte.

o Installationsférnyelse etapp 1. G:A 4. Utbyte av spillvattenledningar i kallaren.
Bestalldes tillsammans med Graberget 30 och kostnaderna férdelas enligt
lantmateriférrattningen.

o Installationsférnyelse etapp 2 G:A 4. Bestallt utbyte av spillvattenledningar belagna
i Graberget 30:s lokaler fér utférande i bérjan av 2021. Kostnaderna férdelas enligt
lantmateriférrattningen. Graberget 23 har i samband med detta bestéllt utbyte av kall-
varmvatten och VVC inom Graberget 30:s fastighet.

o Malat slitna vaggytor i trapphus pa Folkungagatan 51 och Tjarhovsgatan 6.

Medlemsinformation

Vid arets bérjan var antalet medlemmar 63 st. Under aret har atta (8) stycken
lagenhetsoverlatelser &gt rum. Vid arets slut var antalet medlemmar 64 st.

Forvaltning

Den ekonomiska férvaltningen har under aret skotts av Fastighetsédgarna Service
Stockholm AB.

Den tekniska forvaltningen har under aret skotts av Energibevakning AB.
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Flerarséversikt

2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning (tkr) 1822 1692 2285 1611
Resultat efter fin. poster (tkr) -971 -950 -3 660 -1 832
Soliditet (%) 99,3 99,4 99 99

Férédndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér
Medlems latelse- yttre Balanserat Arets
-insatser avgifter ~ underhall resultat resultat Summa

Belopp vid
arets ingang 26911162 54080068 1619796 -2452 588 -949 858 80 551 769

Resultatdisposition enl
féreningsstdmman

Reservering till fond

for yttre underhall -208 131 208 131

Balanseras i ny

rakning -949 857 949 858

Arets resultat -971 226 -971 226
Belopp vid

arets utgang 26 911162 54 080 068 1411 665 -3194 314  -971 226 79 580 543
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Resultatdisposition
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Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -3194 314
Arets resultat -971 227
Totalt -4 165 541
Avséttning till yttre fond 264 000
Uttag ur yttre fond -409 354
Balanseras i ny rékning -4 020 187

-4 165 541

Summa

Foreningens resultat och stalining framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintékter
Nettoomséattning 2 1821 865 1692 260
Summa rorelseintakter 1821 865 1692 260
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -2 181 498 -1 998 706
Ovriga externa kostnader 4 -99 949 -139 290
Personalkostnader och arvoden 5 -60 041 -56 898
Avskrivningar av materiella anl&dggningstillgangar -467 412 -467 412
Summa rorelsekostnader -2 808 900 -2 662 306
Rorelseresultat -987 035 -970 046
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 16 543 20 197
Rantekostnader och liknande resultatposter -734 -9
Summa finansiella poster 15 809 20 188
Resultat efter finansiella poster -971 226 -949 858
Resultat fore skatt -971 226 -949 858
Skatter
Arets resultat -971 226 -949 858

g6 M
s



769606-5312

Brf Graberget 23 8(13)
Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 26 911 162 26 911 162
Upplatelseavgifter 54 080 068 54 080 068
Fond for yttre underhall 1411 665 1619796
Kapitaltillskott 1343 188 1343 188
Summa bundet eget kapital 83 746 083 83954 214
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3194 314 -2 452 588
Arets resultat -971 226 -949 858
Summa fritt eget kapital -4 165 540 -3 402 446
Summa eget kapital 79 580 543 80 551 768
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 30914 230 291
Skatteskulder 3803 4 555
Ovriga skulder 14 187 14 012
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 518 504 249 880
Summa kortfristiga skulder 567 408 498 738
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 80 147 951 81 050 506
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2020 2019
Arsavgifter 1551943 1492 259
Hyror 73 009 73 009
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 12712 9298
Ovriga hyresintékter 7 041 19 988
Ovriga intékter - tex Lidl 177 160 97 706

1821 865 1692 260

Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2020 2019
Drift
Fastighetsskotsel 60 593 108 247
Stadning 77 998 58 450
Tillsyn, besiktning, kontroller 34 684 15327
Snoérdjning 7 500 26 500
Sotning 19 500 -
Reparationer 201 840 205 411
El 68 518 76 401
Uppvarmning 406 587 440 988
Vatten 60 147 103 503
Sophamtning 154 116 101 953
Forsakringspremie 117 040 111 958
Fastighetsavgift bostader 67 163 64 719
Ovriga fastighetskostnader 17 203 4533
Kabel-tv/Bredband/IT 67 470 65 366
Forvaltningsarvode ekonomi 79 968 76 293
Ekonomisk foérvaltning utéver avtal - 2106
Panter och 6verlatelser 13 599 11 858
Juridiska atgarder 24 750 44 275
Ovriga externa tjanster 9 468 8 687

1488 144 1526 575

Underhall
Bostader - 15212
Lokaler 27 688 -
Hissar 284 000 -
Stambyte 381 666 -
Tak - 368 975
Balkonger = 87 944
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 2181498 1998 706
Not 4 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Porto / Telefon 15948 17 414
Konsultarvode 66 126 104 876
Revisionarvode 17 875 17 000
Summa 99 949 139 290
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Not 5 Loner, arvoden och sociala kostnader

2020 2019
Styrelsearvode 47 300 44 909
Sociala kostnader 12 741 11 989
60 041 56 898
Foreningen har ej haft nagra anstallda under aret. Féregaende ar likasa.
Not 6 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 22 472 207 22 472 207
-Ombyggnad 8975176 8975176
-Mark 47 198 728 47 198 728
78 646 111 78 646 111
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -4 118 992 -3 676 024
-Arets avskrivning enligt plan -442 968 -442 968
-4 561 960 -4 118 992
Redovisat varde vid arets slut 74 084 151 74 527 119
Taxeringsvarde
Byggnader 28 000 000 28 000 000
Mark 60 000 000 60 000 000
88 000 000 88 000 000
Bostader 88 000 000 88 000 000
Lokaler - -
88 000 000 88 000 000
Not 7 Kassa och bank
2020 2019
SBAB-konto BRF 5222 417 5755 950
Avrékningskonto SHB Fastighetsagarna 326 138 319 969
Summa 5 548 555 6 075919
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Ovriga noter

Not 8 Stillda sékerheter och eventualforpliktelser
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2020-12-31 2019-12-31
Panter och dédrmed jémférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 44 480 000 44 480 000
Summa stéllda sdkerheter 44 480 000 44 480 000
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualfoérpliktelser

Not 9 Visentliga handelser efter rdkenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat
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Underskrifter

2021

Stockholm /

Tanja Tilge -
Styrelseledamot

P

Min revisionsberattelse har lamnats

Alexandra Salomonsson
Auktoriserad Revisor

/
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Olle Lindgren
Styrelseledamot

Maria Rudberg
7 Styrelseledamot

2021
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En bostadsrattsférening ska varje ar uppréatta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrékning,
balansrakning, noter och revisionsberéattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning &r ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberittelse

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéllsarbeten
till medlemsféréndringar. Styrelsen l&amnar aven
férslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas féreningens nyckelfali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det méjligt att
félja och analysera féreningens utveckling éver
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Nettoomséttning visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

visningen

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar foéreningens intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stérre dn kostnaderna uppstar ett éver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intékterna
uppstar istéllet ett underskott.

— Intskter i en bostadsrattsférening bestar till
stérsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostéder, lokaler,
garage och parkeringar.

—  Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
stérsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskoétsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
férdela kostnader pa flera ar.

—  Rénfeintikter visar arets intakter pa likvida
medel.

—  Réntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.



Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgédngar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgéngar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

—  Anléggningstillgéngar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgdngen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvérdet.

—  Omsdéttningstillgéngar ar alla tillgdngar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett &r.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, bankiill-
géngar och upplupna intékter, dvs. intakter
som hér till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

<

Eget kapital férdelas i bundet och fritt eget kapital.

—  Bundet eget kapital &r de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Fritt eget kapital &r féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Ldngfristiga skulder &r 1&n med I6ptider som
overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
1an.

—  Kortfristiga skulder &r t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som &annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tilliggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger déarmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stéllning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stéllda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for féreningens lan. |
takt med att 1an amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybeldnas.

—  Eventualférpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberittelse

Féreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.



