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Styrelsen for Bostadsrittsféreningen Grafikern far hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret
1 januari 1013 t.o.m. 31 december 2013, vilket dr foreningens andra verksamhetsér.

Om inte sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregéende &r.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegransning. Upplételse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till fdreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement
till bostadsldagenhet eller lokal.

Bostadsritt dr den ritt i fsreningen som medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsrétt kalla bostadsréttshavare.

Styrelsen #r skyldig att snarast, normalt inom en ménad fran det att skriftlig ansékan om medlemskap
kom in till foreningen, avgora frdgan om medlemskap.

Foreningens fastighet
Féreningen har den 27 september 2013 forvirvat fastigheten Telefonfabriken 5 i Stockholms kommun.
Forvirvet omfattar 4ven paborjad byggnation. Lagfart erhdlls den 29 november 2013.

Féreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprendren) for uppforande av foreningens hus. P&
foreningens fastighet pagar byggnation av tva flerbostadshus i sex vaningar med totalt

48 bostadsrittsldgenheter, total boarea ca 3 873 m2 Foreningen kommer att disponera dver

35 garageplatser samt en MC-plats i eget kéllargarage.

Foreningen har genom Entreprendren en byggfelsforsikring hos Gar-Bo Forsékring AB.

Gemensamma utrymmen
[ fastigheten kommer det att finnas styrelserum for styrelsens arbete.

Gemensamhetsanlédggning

Foreningen kommer att vara delaktig i tva gemensamhetsanldggningar tillsammans med
Telefonfabriken 4 (Brf Kubisten).

GA:1 omfattar garage och foreningens andel &r 83 %

GA:2 omfattar ramp, gard samt gangvégar inom omradet och foreningens andel &r 44 %.
Anlédggningarna forvaltas genom deldgarforvaltning.

Visentliga servitut

Till forman for foreningens fastighet finns servitut avseende byggnadsdelar samt vatten- och
avloppsledningar.

[ foreningen finns ocksa ett servitut avseende inféstning av fasad som belastar fastigheten.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Foéreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, tridgardsskotsel, trappstddning, snordjning, hiss service, hissbesiktning och killsortering.
Avtalet géller till den 30 juni 2016.

Ekonomisk forvaltning
Féreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk férvaltning. Avtalet géller till den
31 december 2015.
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Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna har registrerats av

Bolagsverket den 24 juni 2013. Tillstand att upplata bostadsritt erh6lls av Bolagsverket den 1 juli 2013.

Foreningens anskaffningskostnad for byggnad och mark inklusive reservering for oférutsedda kostnader
(likviditetsreserv) dr berdknad till 193 540 000 kr vilket kommer att finansieras genom 1&n om 43 600 000
kr samt insatser och upplatelseavgifter om 149 940 000 kr. Enligt ekonomisk plan beréknas den totala
arsavgiften uppga till i genomsnitt ca 725 kr/m?2 och &r samt insatser och upplatelseavgifter till ca 38 714
kr/m2.

Fastighetslan
Foreningen innehar byggnadskreditiv i Handelsbanken om 160 000 000 kr per den 31 december 2013,

varav utnyttjad del 4r 58 046 513 kr. och har tecknat avtal med Handelsbanken avseende langfristiga lan
som beriiknas for foreningens fastighet. Foreningens fastighetslan dr placerade till foljande villkor:

Bank Lanebelopp Rénta Avtalad Bundet

enl. Eko. plan rinta till
Stadshypotek 8 720 000 3,80 % 2,06 % 2014-12-30
Stadshypotek 8 720 000 3,90 % 2,37 % 2015 -12-30
Stadshypotek 8 720 000 4,10 % 2,73 % 2016-12-30
Stadshypotek 8 720 000 4,20 % 3,02 % 2017-12-30
Stadshypotek__ 8 720 000 4,40 % 3,32 % 2018-12-30

43 600 000

Avrikning mot Entreprendren

Entreprendren svarar for féreningens kostnader och uppbér foreningens intékter fram till
avrikningstidpunkten. Avrikning mot Entreprendren kommer att ske efter det att godkénd slutbesiktning
och slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av
entreprenaden har dnnu ej skett. Avriakning beréknas ske per den 31 mars 2014.

Foreningens investerings- och finansieringsbalans
Foreningen berdknas fa fljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 193 515000 Lén 43 600 000
Likviditetsreserv 25000 Insatser 99 940 000
Upplatelseavgifter 50 000 000

193 540 000 193 540 000

Ny god redovisningssed

Frén och med 2014 giller ny god redovisningssed avseende upprittande av bokslut (de sa kallade K2/K3-
regelverken). Detta innebdr att avskrivningsplanen for foreningens byggnad kan komma att behdva
justeras, vilket kan medf6ra kade avskrivningskostnader for rdkenskapséret 2014.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaden #r under uppforande och kommer troligen att &séttas virdear 2014. Entreprendren svarar for
fastighetsskatt avseende bostdder under uppforande t.o.m. vérdedret.

Bostadsldgenheterna #r fran och med virdeéret helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Frén och med &r
16 utgar full fastighetsavgift.
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Avsittning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall enligt foreningens stadgar goras arligen med ett
belopp motsvarande minst 25 kr/m?2 boarea for foreningens hus. Detta ska ske senast frdn och med det
verksamhetséar som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for féreningens fastighet har skett.

Foreningsfragor
Foreningen hade 89 (fyra) medlemmar vid arets slut.

Inflyttningen i foreningens fastighet pabérjades oktober 2013. Vid arets slut var 45 (noll) bostadsritter
upplatna och tva (35) tecknade med forhandsavtal. Under aret har sju (noll) bostadsritter 6verléatits.

Sedan inflyttningen i Brf Grafikern pabérjades &r vi fem personer, utdver de ledaméter som dr valda pa
foreningsstdmman, som har haft forménen att vara med och delta i styrelsearbetet.

Som adjungerade styrelseledamdter har vi varit med pa styrelsemdoten, deltagit i beslutsfattandet och lart
oss mer om styrelseuppdraget.

Sedan vart forsta moéte har mycket hént. Var forening har tagit 6ver fastigheten fran JM dér byggnader
innehallande garage, styrelserum, stort cykelrum och barnvagnsrum ingér. Vi som adjungerade
styrelseledamoéter har ocksa fatt ansvaret for forvaring av nycklar till fastighetens utrymmen,
utrustning till porttelefonen och andra tillbehor.

Vi har dven varit med och uppréttat avtal angdende de tvd gemensamhetsanldggningar (garage

och gangvig) som vi har tillsammans med Brf Kubisten samt varit med i beslutandet kring

placeringen av vara lan. Den ekonomiska planen ser mycket ljus ut och vi tror pa en bra framtid

for Brf Grafikern. [ skrivande stund haller markytorna pa att fardigstéllas och vi hoppas att ni

alla ska trivas hdr. Dessutom &r var hemsida igang pa brfgrafikern.se dér information till alla

boende kommer att publiceras.

Vid funderingar och fragor kan ni kontakta styrelsen pa styrelsen@grafikern.se.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 4 juli 2013 haft f6ljande sammansittning:
Eva Bondelid Ager Ledamot 1) Ordforande

Lennart Wirén Ledamot 1)

Erik Barkman Ledamot

Asa Lennmor Suppleant 1)

1) utsedd av Gar-Bo Forsikring AB

Foéreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamdéter, tva i forening.
Styrelsen har hallit fem (fyra) protokollférda sammantréden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsdkring tecknad hos forsdkringsbolaget Folksam.
Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie

Huvudansvarig Per Andersson

Hans Norman Suppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Foreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 24 maj 2012.
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Resultatdisposition
Entreprendren svarar for foreningens drift- och kapitalkostnader samt uppbér alla intékter fram till

avriakningstidpunkten, ddrmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens ekonomiska stillning
Foreningens ekonomiska stéllning i vrigt framgér av efterféljande balansrékning samt

tillaggsupplysningar.
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Pagéaende nyanldggning

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordran Entreprendren

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2013-12-31
Not

174 750 000

174 750 000

174 750 000

1733 883
! 40185
1774 068

22531053
24 305 121

199 055121

5/8

2012-12-31

277
0

277
2799 723

2800 000

2 800 000

0

L%
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Forskott och inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

2013-12-31
Not

94 448 000
46372000

140 820 000

140 820 000

3 28056515

58 046 513

31162
4 157446
188 608

199 055 121

43 600 000
43 600 000

Inga

6/8

2012-12-31

2 800 000
0

2 800 000

2 800 000

2 800 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
férutom BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre aktiebolag (K2) och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Om inte annat framgér &r de tillimpade principerna &r oférdndrade i jamférelse med foregéende ar.

Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvidrde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngarnas prestanda, utéver ursprunglig niva, 6kar tillgdngens redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens byggnad &r under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pagaende
nyanldggning i balansrdkningen. Slutlig férdelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark
kommer att ske propotionerligt efter faststéllt taxeringsvirde i samband med att féreningens byggnad
&sétts vérdear.

Omsittningstillgangar

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas inflyta.

Likvida medel
Som likvida medel klassificeras kassa- och banktillgodohavanden och kortfristiga placeringar.

Ovrigt

Anstillda

Foreningen har i likhet med féregéende ar inte haft nagra anstéllda och nagra loner eller andra
ersdttningar har inte utbetalats.

NOTER

Not1 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2013-12-31 2012-12-31

Upplupna garageintékter 40 185
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Not2 Eget kapital

Forskott/
Inbetalda Upplatelse-
insatser avgifter
Belopp vid érets ingéng 2 800 000
Okning av insatskapital 91648000 46372000 -
Belopp vid arets utgang 94 448 000 46 372 000
Not3 Byggnadskreditiv 2013-12-31
Beviljat byggnadskreditiv uppgar till: 160 000 000
Not4 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2013-12-31
Forutbetalda arsavgifter/hyror 157 446
157 446

Stockholm 2014- 03 =25
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Eva Bondelid Ager [ennart Wirén

Ordf6rande Ledamot

Véar revisionsberittelse har limnats den ‘S"':" 2014.

Ohrlings PriceW/at}arhouseCoopers AB
[Pér Andersson
Auktoriserad revisor

Erik'Barkman
Ledamot
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Revisionsberittelse

Till foreningsstamman i

Bostadsrittsforeningen Grafikern,
org. nr 769624-8298

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsfor-
eningen Grafikern for dr 2013.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedomer ar nodviandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Virt ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av vir
revision. Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehéller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn
viljer vilka atgdrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur foreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som ir dndamélsenliga
med hédnsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvirdering av dndamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Overgri-
pande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ratt-
visande bild av Bostadsrittsforeningen Grafikerns finansiella stall-
ning per den 31 december 2013 enligt &rsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen ar forenlig med drsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller balansrakning-
en.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utover var revision av drsredovisningen har vi aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Grafikern for ar
2013.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostads-
rittslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar dr att med rimlig sidkerhet uttala oss om forvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revis-
ionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vir
revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut, atgdrder och
forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om négon styrelsele-
damot dr ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med bostads-
rattslagen, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhidmtat &r tillrickliga och
indamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman beviljar styrelsens ledamoéter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 4 april 2014

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Ker Andersson
Auktoriserad revisor



