ARSREDOVISNING

Brf Griaberget 17

Org nr 716447-6199

2022-01-01 - 2022-12-31




Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Gréberget 17 avger harmed arsredovisning for rdkenskapséret
2022-01-01 - 2022-12-31, foreningens tjugofjirde verksamhetsar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen bildades 1987-07-31. Fastigheten Graberget 17 forvarvades 1999-03-01 for 23 mkr.
Bostadsrittsforeningen Graberget 17 registrerades hos Bolagsverket 1987-07-31.

Foreningen har sitt site i Stockholms kommun.

Ekonomisk plan upprittades 1999-02-05 och registrerades 1999-02-24.

Aktuella stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-08-22.

Foreningen &r ur skattehdnseende ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening).

Visentliga héindelser under rikenskapsaret

Under 2022 har vi dntligen borjat aterga till ett mer normalt samhélle efter Coronapandemin, dven
om en del foljdverkningar som komponentbrist och andra leveransproblem fortsatt drabba vara
hyresgéster.

For foreningen har samtidigt mycket varit utover det vanliga. Vid undersékning av stammarna visade
det sig att vi behovde tidigarelédgga vért planerade stambyte med néstan fem ar, vilket lett till att
mycket tid och energi har lagts pé att planera, handla upp och paborja genomforande av sagda
stambyte, som genomfors vintern/varen 2022/2023. Nagot som vi fortsitter att hélla ett vakande 6ga
pa ar risken att bli en oédkta forening - och de méjligheter som finns for att undvika det. Vi har satt
igdng processen med att sélja den lagenhet som tidigare varit uthyrd som lokal for att bidra till att
minska risken for att bli odkta — samt for att bekosta stambytet. Darutover har den ekonomiska
situationen i samhallet gjort det nodvéndigt att hélla néra koll pa rianteldget, genom att bevaka léget,
kolla vilka alternativ vi har och forhandla villkor med banken for att fa basta mdjliga villkor.

Styrelse

Styrelsen bestér av minst tre och hogst sju ledamoter med hogst tre suppleanter.

Nuvarande styrelse ar utsedd vid ordinarie foreningsstimma 2022-05-17.
Sara Gallego Holmstrom ordforande

Mats Eriksson kassor
Bjorn Lindenbaum sekreterare
Martin Haglund ledamot
Sonja Carlstrom ledamot
Ylva Holmer ledamot
Mats Bjerke suppleant
Firuza Rakhimova suppleant

Styrelsen har under aret hallit 11 st protokollférda sammantréden.

Arvoden till styrelse avseende ar 2022 om 48 300 kr (47 600 kr) exklusive sociala avgifter har
reserverats i bokslutet.
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Revisorer

Foreningens revisorer har varit

Olle Kanndo auktoriserad revisor, MT Revision AB
Samuel Billas fortroendvald revisor

Linda Johansen revisorssuppleant, MT Revision AB
Valberedning

Valberedningen har utgjorts av Johan Windahl och Fanny Bergne.

Fastighet

Féreningen dger fastigheten Stockholm Gréberget 17 med adresser Ostgdtagatan 22 och
Tjarhovsgatan 14 i Stockholm. Byggnaden, som ursprungligen ar uppford 1914, innehaller 24 st
bostadslagenheter med en total ligenhetsyta om 1 777 m? och med foljande fordelning:

Bostad I1Rok 2Rok 3Rok 4Rok Summa
antal 5 7 9 3 24
S:a yta 205 424 852 296 1777

Dessutom innehaller byggnaden 6 st lokaler om totalt ca 668 m?. I bottenplan finns 1 butikslokal, 1
butiks/kontorslokal, samt 1 restaurang. P4 véaning 1 finns ett kontor och i killarplan 2 st lokaler.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Lansforsékringar Stockholm.

Taxeringsvirdet 2022 uppgar till 94 800 000 kr (féregaende ar 72 200 000 kr) férdelat enligt nedan:

(tkr) Bostédder Lokaler Summor
Byggnad 25 000 8 400 33 400
Mark 55 000 6 400 61 400
Summor 80 000 14 800 94 800
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Historik 6ver genomfort underhall av fastigheten (urval)

Komponent Beskrivning Atgird Utfort ar
Yttertak plat renovering, utbyte hangrannor stupror 2002
_installation takvarmeanldaggning 2014
Fasader puts renovering 2019
Fonster 2-glas kopplade bullerisolering 2005
renovering utvéndigt 2016-17
Balkonger mot gard installation 2002,2013
Trapphus nya entréportar 2002
ommalning 2009
nya sdkerhetsdorrar 2013
Hiss Tjérhovsgatan  renovering 2000
Innergérd renovering 2004
Tvittstuga renovering inkl ny maskinpark 2011
Allm. kéllarutrymmen ommalning 2003
Virmesystem direktverk el
VA-stammar utbyte 2022
utbyte horisontella ror killare 2003
utbyte vertikal stam Tjarhovsgatan 14 2017/18
Ventilation sjalvdrag OVK-besiktning (vart 6:e &r) pagaende
Elstigar
Brandskydd besiktning utford 2020
Energideklaration utford (vart 10:e ar) 2021
Elbesiktning behov étgérdat 2021

Féreningen har en underhallsplan framtagen, som vi kommer att revidera och jobba vidare med

tillsammans med Storholmen Forvaltning.

Arets reparationer, underhall och investeringar

Arets 16pande reparationer uppgér till ca 219 tkr (foreg ar ca 221 tkr).

Arets underhéllsarbeten uppgir till ca 2 203 tkr (ca 152 tkr). Se vidare not 3.

Inga investeringar har skett under aret.

Framtida planerat underhall

Under 2023 planerar vi att genomfora t‘dljaﬁde:

e Takbesiktning
e Stambyte
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Forvaltning

Ekonomisk forvaltning har ombesorjts av Kanold Redovisning AB.
Fastighetsskotsel har ombesorjts av Storholmen Foérvaltning AB.

Jouravtal med Dygnet Runt Service Fastighetsjour AB.

Stadning har ombesorjts av Mickes fonsterputs och stid AB.

Per 2022-12-31 uppgick foreningens 1an till totalt 10 500 000 kr (féregdende ar 10 500 000 kr).
Uttagna och stillda panter 11 660 000 kr. Eventualforpliktelser — inga.

Foreningen ér registrerad for skattskyldighet for moms avseende uthyrning i delar av

verksamhetslokaler.

Foreningens hemsida dr www.grabergetl7.se

Foreningens e-post ér info@graberget17.se

Medlemsinformation

Upplételser och dverlitelser

Samtliga 24 st bostadslagenheter var per bokslutsdagen upplatna med bostadsritt.

Under éret har 1 st ldgenhetsoverlatelse dgt rum.
Forvirvare, ej tidigare medlemmar, har antagits som medlemmar i foreningen.
Forvirvare av bostadsritt debiteras en overlatelseavgift motsvarande 2,5 % av ett basbelopp.

Pantsittningsavgift utgér e;j.

Forindringar i medlemsantalet 2022 2021

Antal medlemmar vid rdkenskapsarets borjan 38 38

Antal tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 2

Antal avgaende medlemmar under rikenskapsaret - - 2

Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut 38 38
Flerarsoversikt 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 2 029 766 1 696 209 1 834 540 1 965 736
Resultat efter finansiella poster -2253369 - 98 592 55 843 234 094
Balansomslutning 25922 153 26 577 131 26 574 516 26 584 970
Kassa och bank 1762 953 2 148 749 1 869 273 1 580 206
Soliditet 51% 58% 59% 59%
Belaningsgrad 11% 15% 15% 15%
Fastighetslan kr/m? BR-yta 5909 5909 5909 5909
Skuldkvot 5,0 5,7 54 53
Rantekinslighet (%) 21 21 21 21
Arsavgift kr/m?/4r, genomsnitt 31/12 286 286 286 286
Energikostnad kr/m? (tot) 137 118 86 90
Resultat exkl avskrivningar o. ‘

underhall kr/m? (tot) 101 144 208 400
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Forindringar i eget kapital

Fond for

e gt vre PUSEL e Toul
- underhall

Belopp vid arets ingéng 15834 721 737 342 827526 -1759775 -98 592 15 541 222
Resultatdisposition enligt
foreningsstimman:

Reservering till fond

for yttre underhall 465 000 -465 000

Tanspraktagande av fond

for yttre underhall -152 502 152 502

Balanseras i ny rakning -98 592 98 592
Arets resultat -2253369 -2253 369
Belopp vid érets utgang 15 834 721 737342 1140024 -2170865 -2253369 13287853
Resultatdisposition v
Till féreningsstimmans forfogande stér foljande medel:
Balanserat resultat : -2 170 865
Arets resultat -2253 369
Summa -4 424234
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Reservering fond for yttre underhall (UH-plan) 465 000
Ianspraktagande av fond for yttre underhall -1140 024
Balanseras i ny rikning -3749 210
Summa -4 424 234

Betriffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hénvisas till nedanstaende resultat- och
balansridkningar samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dir ej annat anges.

Styrelsen tackar medlemmarna for ett gott samarbete under det gangna aret, och dnskar féreningen

ett framgéangsrikt ar 2023.

%
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Resultatrikning

Not 2022 2021
Rorelseintdkter
Nettoomsittning 1 2 029 766 1 696 209
Ovriga rérelseintikter 2 48 453 157 699
Summa rérelseintdkter 2078 219 1 853 908
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader 3 - 3837066 - 1518475
Personalkostnader 4 - 58290 -61 146
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -297 138 -297 138
Summa rorelsekostnader -4192 494 - 1876 759
Rorelseresultat -2114 275 -22 851
Finansiella poster
Ovriga réanteintdkter och liknande resultatposter 24 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -139118 - 75741
Summa finansiella poster - 139 094 -75741
Resultat efter finansiella poster -2253369 -98 592
Avets resultat -2 253 369 - 98 592
W
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Balansrikning

TILLGANGAR Not 2022-12-31 2021-12-31
Anlédggningstillgangar

Materiella anldiggningstillgangar

Byggnader och mark 5,12 23 914 888 24 212 026
Summa materiella anldggningstillgangar 23 914 888 24212 026
Summa anldggningstillgdngar 23 914 888 24212 026
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 30 000 0
Ovriga fordringar 21215 34706
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 193 097 181 650
Summa kortfristiga fordringar 244 312 216 356
Kassa och bank

Kassa och bank 7 1 762 953 2 148 749
Summa kassa och bank 1 762 953 2 148 749
Summa omsattningstillgangar 2 007 265 2365105
SUMMA TILLGANGAR 25922 153 26 577 131
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 16 572 063 16 572 063
Fond for yttre underhall 1140 024 827 526
Summa bundet eget kapital 17 712 087 17 399 589
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 170 865 - 1759775
Arets resultat -2 253369 - 98 592
Summa fritt eget kapital -4 424 234 - 1858367
SUMMA EGET KAPITAL 13 287 853 15 541 222
Langfristiga skulder

Ovriga skulder 8 30 000 30 000
Summa langfristiga skulder 30 000 30 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9,12 10 500 000 10 500 000
Leverantorsskulder 1 805 740 119 232
Skatteskulder 10 18 800 28 579
Ovriga skulder 612 62 252
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 11 279 148 295 846
Summa kortfristiga skulder 12 604 300 11 005 909
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25922 153 26 577 131
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Kassaflodesanalys 2022 2021
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat -2114 275 -22 851
Avskrivningar som belastar detta resultat 297 138 297 138
Kassaflode fore riantor och aktuell skatt mm -1817137 274 287
Erhallen rdnta och utdelning 24 0
Erlagd rénta -139118 - 75741
Betald skatt 0 0
Kassaflode fore fordndring av rorelsekapital - 1956 231 198 546
Rorelsekapitalets fordndring

Okning(-) Minskning (+) av kortft. fordringar -27956 -20277
Okning(+) Minskning (-) av kortfr. skulder 1598 391 101 207
Forandring av rorelsekapitalet 1 570 435 80 930
Kassaflode fran den 16pande verksamheten - 385796 279 476
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Kassaflode fore finansieringsverksamheten - 385 796 279 476
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Inbetalda insatser mm 0 0
Okning (+) Minskning (-) av langfristiga skulder 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 0
Arets kassaflode - 385796 279 476
Likvida medel vid éarets borjan 2 148 749 1 869 273
Likvida medel vid arets slut 1762 953 2 148 749
Varav kassa och bank 1762 953 2 148 749
(Varav kortfristiga placeringar) 0 o
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allmdnna rdd (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Nyckeltal

Soliditet uttrycks som eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Belaningsgrad uttrycks som fastighetslaneskuld i forhéllande till taxeringsvardet.

Skuldkvot uttrycks som fastighetslan i forhallande till intékter. Under 5 = bra, 6ver 10 = inte bra.
Rdntekdnslighet uttrycks som den procentuella hojning av arsavgifterna som motsvaras av 1
procentenhets hdjning av rdntan pa rantebarande skulder.

Energikostnad per m? (tot) uttrycks som summa kostnad for el, virme och vatten per kvadratmeter.
Resultat exkl avskrivningar och underhdll per m* (tot) visar vad verksamheten limnat i verskott per
m? totalyta for att finansiera kommande underhall och aterinvesteringar i fastigheten.

Fond for yttre underhall

I enlighet med foreningens stadgar skall reservering goras till fond for yttre underhéll med
motsvarande 0,3% av fastighetens taxeringsvérde, eller om underhallsplan finns, enligt
underhéllsplanen. Foreslagen reservering till reparationsfonden 465 000 kr motsvarar
rekommenderat belopp enligt underhéllsplanen. Fonden skall nyttjas for att ticka underhalls-
kostnader upptagna i underhéllsplanen. Uttag fran fonden skall alltid féregas av ett stimmobeslut.

Materiella anliggningstillgdngar och avskrivnings principer

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och ev. nedskrivningar. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungligt
anskaffningsvirde. Avskrivningen berédknas linjart 6ver tillgdngens nyttjandeperiod.

Foreningen har som princip att kostnadsfora reparationer och renoveringar av underhéllskaraktir.
Andra for fastigheten virdehdjande dtgérder aktiveras och skrivs av enligt ovanstaende princip.

Avskrivningar
Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad Grunddel 200 ar ~
Fastighetsforbattringar 2000  Malningsarbeten enl uh-plan, ca 641 tkr 25 ar
Fastighetsforbattringar 2002  Fasad och portar, ca 2 085 tkr 25 ar
Fastighetsforbattringar 2004  VVS- och gardsarbeten, ca 1 093 tkr 25 ar
Fastighetsforbattringar 2005  Bullerisolering av fonster, 260 tkr 25 ar
Fastighetsforbattringar 2013 Sékerhetsdorrar, 644 tkr 20 ar
Fastighetsforbéttringar 2014  Takvirme, ca 271 tkr 20 ar

Not 1 Nettoomsittning 2022 2021
Arsavgifter 508 740 508 740
Hyresintdkter lokaler 1517426 1474 836
Hyresforlust lokaler 0 -290 967
Hyresintékter forrad 3600 3 600
Summa 2029 766 1696 209
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Not 2 Ovriga rirelseintikter 2022 2021

Utdelning Brandkontoret 14 950 14 300

Erhallet hyresstod 0 142 209

Erhéllen forsékringsersattning 31106 0
Overlételseavgifter 2397 1190

Summa 48 453 157 699

Not 3 Ovriga externa kostnader 2022 2021
Driftskostnader

Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel, gard 162 890 198 352

Hisstillsyn 8 843 6 654

Snordjning 24937 24 093

Elavgifter for belysning och uppviarmning 186 164 146 859

Fjarrvarme (for tappvatten) 72 006 70 660

Vatten 77 826 71 624
Stadning, klottersanering, forbrukning 80 037 54 508
Renhallning hushéllssopor 40 947 35765
Renhéllning grovsopor 59 407 51972

Lépande reparationer 219395 221033

Ovriga fastighetskostnader 21 676 29 696 i
Fastighetsavgift/-skatt 184 456 165016
Fastighetsforsakring 80 501 77 544

Kabel-TV och bredband 61 626 61323

Summa fastighetskostnader 1280711 1210299
Forvaltningskostnader

Forvaltningskostnader 47431 47 146 |
Revision 24 150 21 599

Ovriga forvaltningskostnader 211 343 84 154
Bankavgifter 2749 2774 |
Advokatkostnader 67 688 0

Summa forvaltningskostnader 353 361 155 673

Summa driftskostnader 1634072 1365972
Underhallskostnader

Avloppsarbeten och stamspolning (2021) 0 142 895 ‘
Dérrar (2021) 0 9608

Besiktning fonster 6 605 0
VA-stambyte inkl projektledning 2 196 389 0

Summa underhallskostnader 2202 994 152 503

Summa 3 837 066 1518 475
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Not 4 Personalkostnader 2022 2021
Loner och andra erséttningar for

styrelse efterjustering foregéende ar 700 -295

styrelse berdknat innevarande ar 48 300 47 600

Ovriga anstillda 0 0
Summa I6ner och andra erséttningar 49 000 47 305
Sociala kostnader 9290 13 841

(varav pensionskostnader) 0) (0)
Totala loner, andra ersittningar, sociala
kostnader och pensionskostnader 58 290 61 146
Not 5 Byggnader och mark 2022-12-31 2021-12-31
Ingéende anskaffningsvarden 28 500 282 28 500 282
Inkop 0 0
Utgédende anskaffningsvirden 28 500 282 28 500 282
Ingdende avskrivningar -4 288 256 -3991118
Arets avskrivningar -297 138 -297 138
Utgaende avskrivningar -4 585394 -4 288 256
Redovisat virde 23 914 888 24212 026
Fastighetens taxeringsvarde
Byggnad 33 400 000 28200 000
Mark 61400 000 44 000 000
Summa 94 800 000 72 200 000
Not 6 Forutbetalda kostnader och

upplupna intikter 2022-12-31 2021-12-31

Webforum per dec 7134 7134
Tele2, bredband per mars 13 621 13 386
Aremo, klottersanering per mars 2480 2 420
Utgéende moms kv 1 86 093 78 209
Lénsforsdkringar fastighetsforsikring per dec 83 769 80 501
Summa 193 097 181 650
Not 7 Kassa och bank 2022-12-31 2021-12-31
Handelsbanken affirskonto 1762953 2 148 749
Summa 1762 953 2148 749
Not 8 Ovriga skulder 2022-12-31 2021-12-31
Hyresdeposition lokal 3009 inbet 2017-12-21 30 000 30 000
Summa 30 000 30 000
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Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut

Nasta rs
Langivare Rinta  Bundet per amortering 2022-12-31 2021-12-31
Nordea Hypotek 3,12 2023-12-20 90d 0 10 500 000 10 500 000
Summa 0 10 500 000 10 500 000
varav langfristig del 0 0
varav kortfristig del 10 500 000 10 500 000

Lénen forfaller formellt till betalning vid villkorsandringsdagen, dé styrelsen har for avsikt att forlanga lanen.

Rorlig ranta samt 90-dagars rédnta avser den aktuella vid bokslutsdagen.

Belaningsgrad lan/taxeringsvirde

11%

15%

Lén per kvm bostadsrittsyta (kr) 5909 5909
Not 10 Skatteskulder 2022-12-31 2021-12-31
Beslutad fastighetsavgift/-skatt 2020 0 164 296
Beslutad fastighetsavgift/-skatt 2021 165016 165016
Beriknad fastighetsavgift/-skatt 2022 184 456 0
Inbetald preliminérskatt -330 672 - 300 733
Summa 18 800 28 579
Not 11 Upplupna kostnader och

forutbetalda intikter 2022-12-31 2021-12-31
Upplupen kostnad fjarrvirme 9039 8 945
Upplupen kostnad el 37827 48 446
Upplupen kostnad grovsopor 16 253 9225
Upplupen bankavgift 114 302
Upplupen kostnad vatten och sophdmtning 21 890 17 927
Berdknade upplupna styrelsearvoden 48 300 47 600
Beriknade upplupna sociala avgifter 11700 14 955
Beréknad upplupen rinta 7 445 1777
Forutbetalda avgifter och hyror 104 580 127 669
Beriknad upplupen revisionskostnad 22 000 19 000
Summa 279 148 295 846
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Not 12 Stillda sikerheter 2022-12-31 2021-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sékerheter som

har stillts for egna skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 5 11 660 000 11 660 000
Summa stillda sikerheter 11 660 000 11 660 000

Stockholm den r/ 5 -2023.

Mats Eriksson Bjorn Lindenbaum

Sonja Carlstrom

Auktoriserad revisor
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