ARSREDOVISNING
Brf Graberget 18

Org nr 769604-4283

2022-01-01 — 2022-12-31



Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Graberget 18 avger hiarmed arsredovisning for rikenskapsaret
2022-01-01 - 2022-12-31, foreningens fjortonde verksamhetsar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostidder for permanent boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegrinsning. Medlems ritt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem
som innehar bostadsritt kallas bostadsrittshavare.

Bostadsrittsforeningen Graberget 18 registrerades hos Bolagsverket 1999-06-08.
Foreningen har sitt sédte 1 Stockholms kommun.

Foreningen forvéarvade under 2009 fastigheten Stockholm Graberget 18.
Ekonomisk plan upprittades 2009-01-15 och registrerades 2009-01-28.

Aktuella stadgar &r registrerade hos Bolagsverket 2016-04-05.

Foreningen dr ur skattehéinseende ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening).

Styrelse

Styrelsen bestar av minst tre och hogst fyra ledaméter med hogst tre suppleanter.

Nuvarande styrelse &r utsedd vid ordinarie foreningsstimma 2022-05-11

Jonas Olsson ordforande

Nina Elmstedt ledamot

Tor Magnusson ledamot

Mattias Tammelin ledamot, avgatt januari 2023
Marie Utterman suppleant

Styrelsen har haft 9 st protokollférda moten under ridkenskapsaret.

Styrelsearvoden har ej utgatt.

Revisorer

Foreningens revisorer har varit

Joakim Mattsson BoRevison AB

Valberedning

Valberedningen har bestatt av Clas Lovenheim och Carl Jagnefilt.
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Fastighet

Foreningen dger fastigheten Graberget 18 med adresser Tjarhovsgatan 8 A och B i Stockholm.
Byggnaden, som ursprungligen dr uppford 1890 och totalrenoverad 1979-1981, innehaller 13 st
bostadsligenheter med en total ligenhetsyta om 1 054 m? och med foljande fordelning:

Bostad 1Rok 2Rok 3Rok 4Rok Summa
Antal 1 5 1 6 13
S:a yta 48 240 94 672 1 054

Dessutom innehéller byggnaden 2 st lokaler om totalt ca 300 m?, bida upplitna med hyresritt och
uthyrda vid rikenskapsarets utgang.

Fastigheten dr enligt Stockholms stadsmuseum gronklassad, vilket innebir fastigheten anses ha
virdefulla historiska, kulturhistoriska och konstnirliga vdrden. Gronklassning dr den nist hogsta
klassificeringen och innebir att Stadsbyggnadskontoret, vid exempelvis bygglovsansokningar, ger
sdrskilt akt pa att bevara husets befintliga virden.

Fastigheten dr fullvirdesforsdkrad hos Brandkontoret.

Taxeringsvirdet 2021 uppgar till 53 667 000 kr (foreg ar 40 644 000 kr) fordelat enligt nedan:

(tkr) Bostider Lokaler Summor
Byggnad 15 800 3462 19 262
Mark 32 000 2 405 34 405
Summor 47 800 5867 53 667

Arets reparationer, underhall och investeringar

Arets Iopande reparationer uppgir till ca 64 tkr (foreg ar ca 18 tkr).
Arets underhallskostnader uppgér till ca 11 tkr (ca 36 tkr). Se vidare Not 2.

Inga investeringar har gjort under aret.

Forvaltning

Ekonomisk forvaltning har ombesorjts av Kanold Redovisning AB.

Fastighetsskotsel har skett i egen regi. Avtal om fastighetsjour finns med Securitas Sverige AB.
Fastighetsstddning har ombesorjts av Anne Blom Stidd & Service AB t o m januari manad och
dérefter av Belfor Stid AB.

Per 2022-12-31 uppgick foreningens lan till totalt 8 200 000 kr (féregaende ar 8 200 000 kr).
Uttagna och stéllda panter 10 000 000 kr. Eventualforpliktelser - inga.

Foreningen ér registrerad for skattskyldighet for moms avseende uthyrning av verksamhetslokaler.

Foreningens hemsida dr graberget18.se
Foreningens e-post dr brf18graberget@ gmail.com
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Medlemsinformation

Upplatelser och oéverlatelser

Samtliga 13 st bostadsldgenheter var per bokslutsdagen upplatna med bostadsriitt.

Inga lagenhetsoverlatelser har dgt rum under aret.

Forvirvare av bostadsritt debiteras en overlatelseavgift motsvarande 2,5% av ett basbelopp.

Styrelsens policy for andrahandsuthyrningar &r att folja bostadsrittslagen. Om ldgenheten utan
styrelsens tillstand upplats i andra hand &r nyttjanderitten till 1igenheten som innehas med
bostadsritt forverkad och foreningen berittigad att sdga upp bostadsrittshavaren till avflyttning.
Vid andrahandsuthyrning debiteras uthyraren enligt stadgarna en arlig avgift om hogst 10% av
gillande basbelopp. Upplats en ldgenhet under del av ar far avgiften tas ut efter det antal

kalendermanader som andrahandsuthyrningen omfattar.

Forindringar i medlemsantalet 2022 2021

Antal medlemmar vid rikenskapsarets borjan 21 21

Antal tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 2 2

Antal avgaende medlemmar under rikenskapsaret - 2 - 2

Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut 21 21
Flerarsoversikt 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 1 085949 976 921 943 003 877475
Resultat efter finansiella poster 118 908 189 547 238 077 -451 951
Balansomslutning 42 382 922 42 034 759 41 895 388 41 644 630
Kassa och bank 2453 493 1 857 549 1 533 488 1146 871
Soliditet 80% 80% 80% 80%
Belaningsgrad 15% 20% 20% 20%
Fastighetslan kr/m? BR-yta 7780 7780 7780 7780
Skuldkvot 6,9 7,7 8,0 8,6
Réntekénslighet (%) 23,8 23,8 23,8 23,8
Arsavgift kr/m?/ar, genomsnitt 327 327 327 327
Energikostnad kr/m? (tot) 171 129 83 91
Resultat exkl avskrivningar o.

underhall kr/m? (tot) 285 322 331 - 182
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Foriandringar i eget kapital

Belopp vid érets ingang 33 138 000 966 500 -648 274 189 547 33645773
Resultatdisposition enligt
foreningsstimman:
Reservering till fond
for yttre underhall 396 000 -396 000
Ianspraktagande av fond
for yttre underhall -36 245 36245
Balanseras i ny rikning 189 547 -189 547
Arets resultat 118 908 118 908
Belopp vid érets utgang 33 138 000 1326 255 -818 482 118 908 33764 681
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat - 818 482
Arets resultat 118 908
Summa - 699 574
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Reservering fond for yttre underhall (enl. UH-plan) 396 000
Ianspraktagande av fond for yttre underhall - 11276
Balanseras i ny rikning - 1084 298
Summa - 699 574

Betriffande foreningens resultat och stillning i 6vrigt hdnvisas till nedanstaende resultat- och
balansrikningar samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dér ej annat anges.

Styrelsen tackar medlemmarna for ett gott samarbete under det gangna aret, och 6nskar foreningen

ett framgangsrikt ar 2023.
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Resultatrikning Not 2022 2021
Rorelseintdkter

Nettoomsittning 1 1 085 949 976 921
Ovriga rorelseintikter 110310 94 442
Summa rorelseintdikter 1196 259 1071 363
Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 2 - 723 291 - 599 665
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar - 255623 -210532
Summa rorelsekostnader -978 914 - 810 197
Rorelseresultat 217 345 261 166
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 6 254 2799
Rintekostnader och liknande resultatposter - 104 691 -74 418
Summa finansiella poster - 98 437 -71619
Resultat efter finansiella poster 118 908 189 547
Arets resultat 118 908 189 547
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Balansrakning

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

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 3,10 39747 209 39 982 200
Inventarier, verktyg och installationer 4 93 576 114 208
Summa materiella anldggningstillgangar 39 840 785 40 096 408
Summa anldggningstillgangar 39 840 785 40 096 408
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 5723 6 373
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5 82921 74 429
Summa kortfristiga fordringar 88 644 80 802
Kassa och bank

Kassa och bank 6 2453493 1 857 549
Summa kassa och bank 2453493 1 857 549
Summa omsittningstillgangar 2542 137 1 938 351
SUMMA TILLGANGAR 42 382 922 42 034 759
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EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 33 138 000 33 138 000
Fond for yttre underhall 1326 255 966 500
Summa bundet eget kapital 34 464 255 34 104 500
Fritt eget kapital

Balanserat resultat - 818482 - 648 274
Arets resultat 118 908 189 547
Summa fritt eget kapital - 699 574 - 458 727
SUMMA EGET KAPITAL 33 764 681 33645773
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7,10 8 200 000 8 200 000
Leverantorsskulder 48 273 14 476
Skatteskulder 8 15 838 3488
Ovriga skulder 41 575 71 252
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 9 312 555 99 770
Summa kortfristiga skulder 8618 241 8 388 986
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 42 382 922 42 034 759
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Kassaflodesanalys 2022 2021
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 217 345 261 166
Avskrivningar som belastar detta resultat 255 623 210 532
Kassaflode fore rantor och aktuell skatt mm 472 968 471 698
Erhallen rénta och utdelning 6254 2799
Erlagd rédnta - 104 691 -74 418
Betald skatt 0 0
Kassaflode fore fordndring av rorelsekapital 374 531 400 079
Rorelsekapitalets fordndring

aning(—) Minskning (+) av kortfr. fordringar -7842 -25842
Okning(+) Minskning (-) av kortfr. skulder 229 255 36494
Forandring av rorelsekapitalet 221413 10 652
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 595 944 410731
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forvirv av materiella anldggningstillgangar 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Kassaflode fore finansieringsverksamheten 595 944 410731
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Inbetalda insatser mm 0 0
Okning (+) Minskning (-) av langfristiga skulder 0 - 86 670
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0 - 86 670
Arets kassaflode 595 944 324 061
Likvida medel vid arets borjan 1 857 549 1533 488
Likvida medel vid arets slut 2453 493 1 857 549
Varav kassa och bank 2453493 1 857 549
(Varav kortfristiga placeringar) 0 0
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NOTER

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
allménna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Nyckeltal

Soliditet uttrycks som eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Beldaningsgrad uttrycks som fastighetslaneskuld i forhallande till taxeringsvirdet.

Skuldkvot uttrycks som fastighetslan i forhallande till intdkter. Under 5 = bra, 6ver 10 = inte bra.
Réintekdnslighet uttrycks som den procentuella hojning av arsavgifterna som motsvaras av 1
procentenhets hojning av rintan pa rintebirande 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 6verskott 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 underhall med

minst motsvarande 0,3% av fastighetens taxeringsvirde. Om foreningen har en underhallsplan kan
istillet avsittning till fonden goras enligt planen. Fonden skall nyttjas for att tacka
underhallskostnader upptagna i underhallsplanen. Uttag fran fonden skall alltid foregas av ett
stimmobeslut.

Materiella anliggningstillgangar och avskrivningsprinciper

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och ev. nedskrivningar. Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungligt
anskaffningsvirde. Avskrivningen berdknas linjirt 6ver tillgangens nyttjandeperiod.

Foreningen har som princip att kostnadsfora reparationer och renoveringar av underhallskaraktir.
Andra for fastigheten virdehojande atgirder aktiveras och skrivs av enligt ovanstaende princip.

Penneo dokumentnyckel: XQ4EE-WO3NV-EMBT2-P71EJ-8IEOT-VV2Z8

Avskrivningar

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 120 ar

Fastighetsforbattringar 2009 Virme, sanitet 1 127 tkr 40 ar

Fastighetsforbittringar 2009 Fasad, tak 2 254 tkr 40 ar

Fastighetsforbittringar 2009 El, vent 1 127 tkr 40 ar

Fastighetsforbéttringar 2010 Ny entréplan 188 tkr 40 ar

Fastighetsforbittringar 2010 Takvéarmesystem 96 tkr 20 ar

Byggnadsinventarier 10 ar

Not 1 Nettoomsittning 2022 2021
Arsavgifter 344 424 344 424
Hyresintékter lokaler 719 853 610 567
Bredbandsavgifter 21672 21930
Summa 1 085 949 976 921
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Not 2 Ovriga externa kostnader 2022 2021
Driftskostnader

Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel, snordjning, klottersanering 15136 17 587
Elavgifter belysning o. virme 207 479 152317
Vatten 23 764 21 869
Stdadning 34 870 45 307
Renhallning hushallssopor 10 467 8 658
Renhaéllning grovsopor 39 822 14 227
Reparationer fastigheten 64 005 18 029
Ovriga fastighetskostnader 1 808 6 108
Fastighetsavgift/-skatt 78 417 65 407
Fastighetsforsdkring 19 606 18 980
Kabel-TV och bredband 27728 27 349
Summa fastighetskostnader 523102 395 838
Forvaltningskostnader

Forvaltningskostnader 36 962 36713
Revision 19 440 17 365
Ovriga forvaltningskostnader 41 109 703
Bankavgifter 2912 1106
Advokatkostnader 88 490 111 695
Summa forvaltningskostnader 188913 167 582
Summa driftskostnader 712 015 563 420
Underhallskostnader

Underhallsspolning VA-stammar (2021) 0 36 245
Energideklaration 11276 0
Summa underhdallskostnader 11276 36 245
Summa 723 291 599 665
Not 3 Byggnader och mark 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 42014 110 42014 110
Ink6p 0 0
Utgaende anskaffningsvirden 42014 110 42014 110
Ingaende avskrivningar -2031910 - 1842010
Arets avskrivningar - 234 991 - 189900
Utgaende avskrivningar -2 266 901 -2031910
Redovisat virde 39 747 209 39 982 200
Fastighetens taxeringsvirde

Byggnad 19 262 000 15 524 000
Mark 34 405 000 25 120 000
Summa 53 667 000 40 644 000
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Not 4 Inventarier, verktyg och installationer 2022-12-31 2021-12-31
Ingaende anskaffningsvirden 206 316 206 316
Inkop 0 0
Utgaende anskaffningsvirden 206 316 206 316
Ingdende avskrivningar -92 108 -71476
Arets avskrivningar - 20632 -20632
Utgaende avskrivningar - 112740 -92 108
Redovisat virde 93 576 114 208
Not 5 Forutbetalda kostnader och
upplupna intéikter 2022-12-31 2021-12-31
Securitas jour per december 3 856 3627
Tele2, kabel-tv per mars 707 641
Stadsnit bredband per mars 5553 5553
Aremo klottersanering kv 1 2311 0
Upplupen utgaende moms kv 1 49 603 45 002
Brandkontoret fastighetsforsikring per dec 20 891 19 606
Summa 82921 74 429
Not 6 Kassa och bank 2022-12-31 2021-12-31
Swedbank foretagskonto 1 921 844
Handelsbanken afférskonto 1511542 0
SBAB sparkonto 941 950 935 705
Summa 2453493 1 857 549
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
Nista ars

Langivare Rinta  Bundet per amortering 2022-12-31 2021-12-31
Swedbank Hyp. 3,113 2023-03-28 90d 0 2 500 000 2 500 000
Swedbank Hyp. 3,113 2023-03-28 90d 0 1700 000 1700 000
Swedbank Hyp. 0 4 000 000
Stadshypotek 3,12 2023-03-01 90d 0 4 000 000 0
Summa 0 8 200 000 8 200 000

varav langfristig del 0 0

varav kortfristig del 8 200 000 8 200 000

Lénen forfaller formellt till betalning vid villkorsindringsdagen, da styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

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

Belaningsgrad lan/taxeringsvirde
Lan per kvm bostadsrittsyta (kr)

15%
7780

20%
7780
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Not 8 Skatteskulder 2022-12-31 2021-12-31
Beriknad fastighetsavgift/-skatt 78 417 65 407
Inbetald preliminérskatt -62 579 -61919
Summa 15 838 3488
Not 9 Upplupna kostnader och

forutbetalda intikter 2022-12-31 2021-12-31
Upplupen kostnad stiadning 3225 3776
Upplupen kostnad el 35714 36 810
Upplupen bankavgift 139 356
Upplupen kostnad utldgg av medlem 0 1 307
Upplupen kostnad vatten 4403 3652
Upplupen kostnad renhallning 2786 2164
Beriknad upplupen rintekostnad 11 836 3583
Forutbetalda avgifter och hyror 236 452 32122
Beriknad upplupen kostnad revision 18 000 16 000
Summa 312 555 99 770
Not 10 Stiillda sikerheter 2022-12-31 2021-12-31
Panter och didrmed jaimforliga sédkerheter som
har stéllts for egna skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 10 000 000 10 000 000
Summa stillda sikerheter 10 000 000 10 000 000

Stockholm den  / 2023.
Jonas Olsson Nina Elmstedt

Ordf6rande

Tor Magnusson

Revisorspateckning

Min revisionsberittelse har lamnats den

Joakim Mattsson
Yrkesrevisor

/ 2023.
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Resu]tatbudget (tkr) ~ BUDGET UTFALL BUDGET UTFALL BUDGET UTFALL BUDGET
2023 2022 2022 2021 2021 2020 2020
Intikter
Arsavgifter 344 .4 344 .4 344 .4 344 .4 344 .4 344 .4 345,0
Hyresintikter lokaler 793.,6 719,9 720,0 610,6 582,5 575,4 507,0
Bredbandsavgifter 21,7 21,6 20,1 21,9 23,2 23,2 23,0
Ovriga intikter 100,0 110,3 90,0 944 60,0 88,0 60,0
S:a intdkter 1259,7 1196,2 1174,5 1071,3 1010,1 1031,0 935,0
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, gard, sno -30,0 -15,1 -29.0 -17,6 -24.0 -26,7 -40,0
Elavgifter -261,0 -207,5 -140,0 -152,3 -100,0 -92,2 -120,0
Sotning 0 0 0 0 0 -6,8 0
Vatten -29,0 -23,7 -23,0 -21,9 -22,0 -20,4 -25,0
Stddning -36,0 -34,9 -46,0 -45,3 -45,0 -48,5 -45,0
Renhallning hushallssopor -12,0 -10,5 -9,0 -8,7 -8,0 -7,3 -25,0
Renhallning grovsopor -52,0 -39.,8 -5,0 -14,2 -3,0 -4,6 0
Reparationer fastigheten -90,0 -64,0 -90,0 -18,0 -100,0 -128.,8 -100,0
Ovr fastighetskostnader -8.,0 -1,8 -8,0 -6,1 -8,0 -5,6 10,0
Fastighetsskatt -79,3 -78,4 -78,4 -65,4 -65,4 -54,5 -50,0
Fastighetsforsikring -20,9 -19,6 -19,6 -19,0 -20,0 -18,2 -20,0
Kabel-TV -3,0 -2,6 -2,5 -2,5 -2,5 -2,5 -30,0
Bredband -26,0 -25,2 -25,0 -24.8 -25,0 -23,8 -3,0
Forvaltning -40,0 -37,0 -37,0 -36,7 -35,0 -33,0 -31,0
Styrelsearvoden inkl soc avg 0 0 0 0 0 0 -31,0
Revision -19,0 -19.4 -17,0 -17,4 -16,0 -15,3 -16,0
Ovriga forvaltningskostnader -5,0 -41,1 -5,0 -0,7 -5,0 -3,6 0
Bankavgifter -3,1 -2,9 -1,0 -1,1 -1,5 -1,5 -2,0
Advokatkostnader -40,0 -88.,5 0 -111,7 0 0 0
S:a driftskostnader -754,3 -712,0 -535,5 -563,4 -480,4 -493.3 -528,0
Driftsresultat 505,4 484,2 639,0 507,9 529,7 537,7 407,0
Rénte- och kapitalintékter 0 6,2 0 2,8 0 2,8 0
Rintekostnader -172.4 -104,6 -75,0 -74.4 -85.5 -91,9 -83,0
S:a finansiella intdkter & kostnader -172,4 -98.4 -75,0 -71,6 -85,5 -89,1 -83,0
Kassaflode fran driftsverksamhet 333,0 385,8 564,0 436,3 444,2 448,6 324,0
Underhallskostnader 0 -11,3 0 -36,2 0 0 0
Resultat fore avskrivningar 333,0 374,5 564,0 400,1 444,2 448,6 324,0
Avskrivningar -255,6 -255,6 -210,5 -210,5 -210,5 -210,5 -216,0
Redovisat resultat 77,4 118,9 353,5 189,6 233,7 238,1 108,0
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