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Forvalningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Lilla Graberget far harmed avge redovisning for tiden
1 januari - 31 december 2021.

Verksamheten

Styrelseledamoter
Jenni Holbrink

Lena Jenkins

Lenny Hasslerud
Sorosh Khodadbandeh

Valberedning Revisor
Anders Hollbrink Birgitta Woll Thunqvist
Ingrid von Rosenthal

Ordinarie arsstamma avholls den 28 juni 2021 pa garden Kammakargatan/Vastmannagatan samt via
lank (coronarestriktioner).

Fastigheten Lindbacken 6

Brf Lilla Graberget, Vastmannagatan 8/Kammakargatan 43 i Stockholms Kommun, innehaller 24 st
bostadsratter, 2 st uthyrda lokaler samt 4 st garage/p-platser.

SaveTime Ekonomikonsult AB har varit féreningens ekonomiska forvaltare.

Fastighetsdgarna i Stockholm AB har skétt den tekniska forvaltningen.

Smart Forvaltning har skoétt stddningen av trapphus och tvattstuga.

Svenska Handelsbanken, Torsgatan har varit féreningens langivare och kontoférande bank.
Lansforsakringar Stockholm ar forsakringsgivare.

Under aret har 13 st protokollférda styrelsesammantrdden genomforts.

Styrelsearvode har ej utgatt.

Avsattning till fond for yttre underhall har gjorts med 0.3% av fastighetens taxeringsvarde i enlighet
med stadgarna.

Medlemsinformation

Under aret har tva dverlatelser skett.

Vasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Styrelsen har under aret fortsatt arbetet med genomgang och utvardering av féreningens stammar
utifrdn stambytet 2007, dar utfallet blev att styrelsen behovt se dver samtliga ror i fastigheten. Under
2020 har analys genomférts dar utfall varit att man maste gora ingrepp pa ett flertal stammar.

Foreningen har under 2021 tagit fram en teknisk I6sning vilket kommer att utvarderas under 2022.

Styrelsen har under aret bjudit in ett flertal entreprendrer for att se éver en eventuell férsaljning av
foreningens ravind, fragan kring eventuell férsaljning kommer att féljas upp under 2022.

Styrelsen foljer I6pande upp underhall utifran upprattad underhallsplan.

Not. Avskrivningar och fastighetsskatt ingar ej i kostnadsférdselningen.



Brf Lilla Graberget
769607-3910

2(11)

Flerarsoversikt Belopp i kr
2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 1621127 1598385 1600202 1600760 1599 360
Resultat efter finansiella poster -111 627 57 523  -447 248 299 267 273 161
Soliditet, % 73 74 73 74 73
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 571 569 571 571 571
Lan/kvm bostadsrattsyta 7 593 6 905 6 992 7 080 7 466
Réanta/kvm bostadsrattsyta 112 112 115 110 116
Varmekostnad/kvm totalyta 143 132 144 147 132
Not Eget kapital
Upp, Yttre Bal. Arets
Insatser avgift rep.fond resultat resultat
Belopp vid arets borjan 34210388 1681038 999 600 -800 645 57 523
Disposition enl arsstdmmobeslut
Dispos. av foregaende ars resultat 57 523 -57 523
Avsattning yttre fond 191 022 -191 022
Arets resultat -111 628
Belopp vid arets slut 34210388 1681038 1190622 -934 144 -111 628
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -934 144
arets resultat -111 628
Totalt -1 045772
Behandlas sa att
Avsattning till yttre underhallsfond 191 022
balanseras i ny rakning -1 236 794
Summa -1045772

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tillaggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Rorelseintékter, lagerférandring m.m.

Nettoomsattning 2 1621127 1598 385

Ovriga rérelseintakter 19 797 85715

Summa rorelseintakter, lagerférandring m.m. 1640 924 1684 100

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 3 -1235 193 -1 101 741

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -340 494 -348 510

Summa rorelsekostnader -1 575 687 -1 450 251

Rorelseresultat 65 237 233 849

Finansiella poster

Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgadngar 12 637 12 062

Rantekostnader och liknande resultatposter -189 502 -188 388

Summa finansiella poster -176 865 -176 326

Resultat efter finansiella poster -111 628 57 523

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -111 628 57 523

Skatter

Arets resultat 4 -111 628 57 523
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 45 381 795 45 620 437
Markanlaggningar 7 474 591 553 689
Inventarier, verktyg och installationer 6 90 777 20 427
Byggnadsinventarier 8 0 13 544
Summa materiella anlaggningstillgangar 45 947 163 46 208 097
Summa anlaggningstillgangar 45 947 163 46 208 097
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 159 108 195 858
Ovriga fordringar 25 873 1116
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 49 561 17 354
Summa kortfristiga fordringar 234 542 214 328
Kassa och bank

Kassa och bank 3 522 246 2144 525
Summa kassa och bank 3 522 246 2 144 525
Summa omsattningstiligangar 3756 788 2 358 853
SUMMA TILLGANGAR 49 703 951 48 566 950
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 35 891 426 35 891 426
Yttre underhallsfond 1190 622 999 600
Balkongfond 36 564 33 156
Summa bundet eget kapital 37 118 612 36 924 182
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -934 144 -800 645
Arets resultat -111 628 57 523
Summa fritt eget kapital -1045772 -743 122
Summa eget kapital 36 072 840 36 181 060
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 12725 379 11572 379
Summa langfristiga skulder 12725 379 11 572 379
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 80 686 53 126
Skatteskulder 198 792 196 824
Ovriga skulder 59 453 39 054
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 566 801 524 507
Summa kortfristiga skulder 905 732 813 511
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 49 703 951 48 566 950
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar.

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Nettoomsattning

Rdrelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
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Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgadngar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart dver tillgadngens beradknande livslangd.

Fdljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 120
-Byggnadsinventarier 10
-Markanlaggningar 20
-Inventarier, verktyg och installationer 12
Not 2 Nettoomsattning
Nettoomsattning
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:
Arsavgifter 956 164 953 585
Hyresintakter, lokaler 564 000 564 000
Debiterad fastighetssk moms 21463 0
Hyresintakter, garage ej moms 79 500 80 800
1621127 1 598 385
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Uppvarmning 274 636 252 343
El 61 865 38 997
Vatten och avlopp 32129 26 511
Hiss 8178 12 826
Sophamtning 37 189 31312
Stadning 35702 33773
Fastighetsskotsel 39603 36 356
Kabel-TV och Bredband 45185 51 658
Sndrojning 21048 15617
Fastighetsforsakring 29 249 27 950
Forbrukningsmaterial, fastighet 5982 3 381
Forbrukningsinventarier, fastighet 3714 12 446
594 480 543 170
Reparationer och underhall
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Gard 7 522 974
Vatten och avlopp 351 966 244 637
Varme 5936 8 607
Tvattstugan 4738 1500
Ventilation 5398
Hissar 2684 11 168
Huskropp 37 148 72914
409 994 345 198
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Administrativa kostnader

Kontorsmaterial

Telefon och porto
Datakostnader
Sammantradeskostnader
Revisionsarvode
Kameral forvaltning
Ekonomiska tjanster & konsultation
Bankkostnader
Foreningsavgifter
Konsultarvoden

Sjalvrisk vid skada
Ovriga kostnader

Fastighetsskatt

Fastighetsskatt

Not 4 Resultat efter fondering

Arets resultat
Avsattning till yttre underhallsfond

Resultat efter fondering
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2021-01-01-  2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
7 835 0

675 330

2532 6 322

0 8 360

15 664 13176

53 443 53 292

3 251 2165

2 976 2124

4 951 5 080

7 320 0

0 22 000

32315 1488

130 962 114 337
2021-01-01-  2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
99 756 99 036

99 756 99 036
-111 628 57 523
-191 022 -191 022
-302 650 -133 499
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2021-12-31 2020-12-31
Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 26 256 604 26 256 604
26 256 604 26 256 604
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -2 565 026 -2 326 388
-Arets avskrivning enligt plan -238 642 -238 638
-2 803 668 -2 565 026
Redovisat varde vid arets slut 23 452 936 23 691 578
Mark 21928 859 21928 859
45 381 795 45 620 437
Not 6 Inventarier
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 30 962 30 962
-Nyanskaffningar 79 560
Vid arets slut 110 522 30 962
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -10 535 -7 955
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -9 210 -2 580
Vid arets slut -19 745 -10 535
Redovisat varde vid arets slut 90 777 20 427
Not 7 Markanlaggningar
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 1581 958 1581 958
1581 958 1581 958
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -1 028 269 -949 172
-Arets avskrivning enligt plan -79 098 -79 097
-1 107 367 -1 028 269
Redovisat varde vid arets slut 474 591 553 689
Not 8 Byggnadsinventarier
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 667 350 667 350
667 350 667 350
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -653 806 -625 611
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -13 544 -28 195
-667 350 -653 806
Redovisat varde vid arets slut 0 13 544
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2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Stadshypotek 28203, ranta 1,750% ffd 22-01-07 1887 379 1925 879
Stadshypotek 120545, ranta 1,750% ffd 22-01-07 3051625 3090 125
Stadshypotek 926751, ranta 1,460% ffd 22-03-07 2905 875 2937 375
Stadshypotek 235864, ranta 1,580% ffd 24-12-30 3580 500 3619 000
Stadshypotek 400817, ranta 0,500% ffd 22-09-22 1 300 000 0
12 725 379 11 572 379
Amortering har gjorts med 147 000 kr under 2021.
Not 10 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser
Stallda sakerheter
2021-12-31 2020-12-31
Panter och darmed jamfdrliga sékerheter som
har stallts for egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar 15 500 000 15 500 000
Ovriga stéllda panter och
darmed jamforliga sakerheter
Summa stéllda sdkerheter 15 500 000 15 500 000
Ansvarsforbindelser
Ovriga ansvarsférbindelser Inga Inga

Summa ansvarsforbindelser
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Underskrifter

Stockholm den 2022-04-22

Sena ///'/‘///’/'/u //// yorsi Helllvink

Lena Jenkins Jenni Hollbrink
Ordférande Ledamot

://////7 Hasselsed Soveshh Fhhodulbandehs

Lenny Hasslerud Sorosh Khodabandenh
Ledamot Ledamot

Min revisionsberittelse har lamnats den 2022-04-26

Rrsgitta Welll Fharngrist

Birgitta Woll Thunqvist
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Brf Lilla Graberget
Org.nr. 769607-3910

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Lilla Graberget for ar 2021.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2021
och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen &r férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer 4r
nodvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. Den upplyser, nér s& &r tillimpligt, om forhallanden som kan péverka formagan att
fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Brf Lilla Graberget
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Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppné en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptiicka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anviindare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

+ skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsétgirder som dr ldampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osiikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en forening
inte lingre kan fortsétta verksamheten.

« utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa et
s#tt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Brf Lilla Graberget
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utf6rt en revision av styrelsens forvaltning f6r Brf
Lilla Graberget for &r 2021 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hénsyn till de krav som f6éreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och foérvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s& att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Brf Lilla Graberget
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Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhédmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
ndgot visentligt avseende:

« foretagit ndgon atgiird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdaffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av siakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka &tgérder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt
i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som dr visentliga f6r verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som ér relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust har jag
granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

2022-04-26
Stockholm den

Brgitla Hell Thungeist

Birgitta Woll Thunqvist
Auktoriserad revisor

Brf Lilla Graberget
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