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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Grafikern far hdrmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret
1 januari 2014 t.o.m. 31 december 2014, vilket &r foreningens tredje verksamhetsér.

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

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrinsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéndas som komplement
till bostadsldgenhet eller lokal.

Bostadsritt dr den rétt i foreningen som medlem har pé grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsritt kalla bostadsrittshavare.

Styrelsen dr skyldig att snarast, normalt inom en ménad fran det att skriftlig anskan om medlemskap
kom in till foreningen, avgéra fragan om medlemskap.

Foreningens fastighet
Foreningen har den 27 september 2013 forvérvat fastigheten Telefonfabriken 5 i Stockholms kommun.
Forvérvet omfattar d&ven péborjad byggnation. Lagfart erhélls den 29 november 2013.

Foreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprendren) for uppforande av féreningens hus. P
foreningens fastighet har det uppforts tva flerbostadshus i sex vaningar med totalt

48 bostadsrdttsldgenheter, total boarea ca 3 873 m2 Foreningen kommer att disponera 6ver

35 garageplatser samt en MC-plats i eget killargarage.

Fastigheten &r fullvardesforsiakrad hos Folksam.

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

Gemensamhetsanldiggning

Foreningens fastighet deltar i tvd gemensamhetsanldggningar tillsammans med

Telefonfabriken 4 (Brf Kubisten). Gemensamhetsanléggningarna underjordiskt garage samt gangvigar
inklusive planteringar.

Viisentliga servitut

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

I foreningen finns ocks4 ett servitut avseende inféstning av fasad som belastar fastigheten.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaderna féardigstélldes 2014 och har deklarerats som férdigstiillda. De har &satts virdear 2013.
Entreprendren svarar for fastighetsskatt avseende bostider under uppforande t.o.m. virdeéret samt for
fastighetsskatt avseende lokaler t.o.m. avrikningstidpunkten.

Bostadsldgenheterna &r fran och med vérdeéret helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med ar
16 utgdr full fastighetsavgift. For lokaler belastas foreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m.
avriakningstidpunkten.

~)
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Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen forvarvar fastigheten till ett pris som understiger
tillgdngens marknadsviérde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har forvérvat fastigheten direkt fran
Entreprendren till marknadsvérde. Detta innebar att fastigheten inte har varit foremal for ndgon
underprisoverlatelse. Ddrmed finns det inte ndgon latent skatteskuld i foreningen.

Avsdttning till yttre fond

Auvsittning for féreningens fastighetsunderhall skall enligt foreningens stadgar goéras arligen med ett
belopp motsvarande minst 25 kr/m2 boarea for féreningens hus. Detta ska ske senast fran och med det
verksamhetsar som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for foreningens fastighet har skett.

Arsavgifter

Verksamheten i foreningen bedrivs enligt sjdlvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Arsavgiften ska
tdcka utgifter for féreningens l6pande verksamhet.

Under &r 2014 har arsavgifterna inklusive Triple Play men exklusive varmvatten som debiteras efter
forbrukning varit oférandrade, genomsnittlig arsavgift inklusive Triple Play men exklusive varmvatten
som debiteras efter forbrukning &r enligt ekonomisk plan 708 kr/mz2.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Foreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskétsel,
fastighetsjour, tridgardsskotsel, trappstddning, snérdjning, hiss service, hissbesiktning och killsortering.
Avtalet giller till den 30 juni 2016.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet géller till den
31 december 2015.

Parkeringsforvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Mobil Park AB om forvaltning av féreningens parkeringsplatser.
Avtalet géller till den 30 september 2016.

Visentliga hiindelser under och efter rikenskapsaret

Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 24 juni 2013. Tillstand att upplata bostadsrétt erhélls av Bolagsverket den 1 juli 2013.

Foreningens langfiistiga lan

Under aret har foreningen amorterat 135 000 kronor (noll kr) i enlighet med faststélld serieplan.
Dérutéver har foreningen gjort en extra amortering om 423 080 kr (noll kr). Féreningens fastighetslan &r
placerade till villkor som framgar av not nummer 9.

Avrdkning mot entreprendren

Entreprendren har svarat for féreningens l6pande utgifter och har uppburit féreningens intékter fram till
avrakningstidpunkten i enlighet med totalentreprenadkontraktet.

Avrékningstidpunkt har faststéllts till den 31 mars 2014.

Foreningens investerings- och finansieringsbalans
Foreningens investerings- och finansieringsbalans hade vid avrikningstidpunkten den 31 mars 2014
foljande utseende:

Anskaffningskostnad 193 515 000 Lén 43 600 000
Likviditetsreserv 25000 Insatser 99 940 000
Upplatelseavgifter 50 000 000

193 540 000 193 540 000



Brf Grafikern
Org nr 769624-8298 3/11

Slutlig anskaffningskostnad for foreningens hus uppgar till 193 515 000 kr.

Féreningens fastighet godkéndes vid en slutbesiktning 16 december 2013.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid rakenskapsarets borjan 89 medlemmar. Antalet tillkommande medlemmar nio samt
antalet avgaende medlemmar 13 under ridkenskapsaret.

Vid rikenskapsarets slut hade féreningen 85 medlemmar.

Inflyttningen i foreningens fastighet paborjades under oktober 2013. Samtliga bostadsritter i foreningen
var upplatna vid arets slut. Under aret har sex (sju) bostadsritter dverlatits. Styrelsen har under &ret
medgivit att en ldgenheter upplétits i andra hand.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 22 april 2014 haft foljande sammanséttning:
Eva Bondelid Ager Ledamot 1) Ordforande

Gabriel Falkenberg Ledamot

Lina Karlsson Ledamot

Niklas Forberg Ledamot

Rickard Norling Ledamot

Fia Westergren Suppleant

Stefan Andersson Suppleant

Nasim Abu-Quota Suppleant (avgatt under 2014)

1) utsedd av Gar-Bo Forsédkring AB

Vid foreningsstimman avgick Lennart Wirén, Erik Barkman och Asa Lennmor ur styrelsen.
Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit nio (fem) protokollforda sammantriden. Den 17 december 2014 hélls en
extra foreningsstimma dér forsta ldsningen for en stadgedndring till foljd av de nya redovisningsreglerna
hélls. En andra lasning kommer att ske vid féreningens ordinarie foreningsstdmma 2015.

For styrelsens ledamoéter finns ansvarsforsékring tecknad hos forsikringsbolaget Folksam.

Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie

Huvudansvarig Per Andersson

Hans Norman Suppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Valberedning
Andreas Brandt Sammankallande

Lena Zumaeta

Foreningens stadgar
Féreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 24 maj 2012.

o)
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Flerarsoversikt
Ny god redovisningssed
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For rikenskapsér som pabdrjas den 1 januari 2014 och dérefter géller ny god redovisningssed avseende

upprittande av bokslut (de sa kallade K2/K3-regelverken). Bokforingsndmnden har den 28 april 2014
klargjort att progressiv avskrivningsplan for byggnad inte &r en tillimplig avskrivningsmetod pa
byggnader enligt K2. Detta innebdr att bostadsrittsforeningar som viljer att redovisa enligt K2 fr.o.m.

rikenskapséret 2014 ska tilldmpa linjér (rak) avskrivning. I ménga foreningar medfor detta att kostnaden
for de érliga avskrivningarna kommer att 6ka och resultera i en bokforingsméssig forlust. Den bokforda

forlusten som dr hianforlig till arets avskrivningar har inte ndgon paverkan pé foreningens kassaflode

(kassabehallning), pé &rsavgiften eller pa den langsiktiga ekonomiska uthélligheten.

2014
Resultat enligt resultatrikningen tkr -1
Arets bokforda avskrivningar pa byggnad, tkr 818
Resultat exkl. avskrivningar tkr 819
Nyckeltal

2014
Nettoomsittning tkr 3159
Resultat efter finansiella poster tkr 23
Bokfort vérde pa fastigheten per m2 boarea kr 49 754
Lén per m2 boarea kr 11113
Genomsnittlig skuldrinta % 2,59
Fastighetens belaningsgrad % 22,3
Soliditet % 24,8

Genomsnittlig skuldridnta definieras som bokfdrd réntekostnad i forhallande till genomsnittlig laneskuld.

Fastighetens beldningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till bokfort viirde pa fastigheten.

Soliditet definieras som justerat eget kapital i % av balansomslutningen.

Resultatdisposition

Foéreningsstdmman har att behandla foljande ansamlad forlust:

Arets resultat -1 501
Totalt -1 501

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten behandlas enligt f6ljande:

Reservering till yttre fond, stadgeenlig reservering (minimum) 96 825
Balanseras i ny rdkning -98 326
Totalt -1 501

Foreningens ekonomiska stdllning

Foreningens ekonomiska stdllning i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansridkning samt

tilldggsupplysningar.

——
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RESULTATRAKNING
Rorelseintikter
Nettoomsittning

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Arets resultat

2014-01-01
Not 2014-12-31

2 3159328

3159328

-1 084 981

-94 795
5 -38 900
-818 038

~ W

-2 036 714

1122 614

-1124 115

-1124 115

-1 501
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordran Entreprendren
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2014-12-31
Not

6 192 696 962

192 696 962

192 696 962

15 701
7 93 890

6/11

2013-12-31

174750 000

109 591

655 094

174 750 000

174 750 000

1 733 883
40 185

655 094

764 685

193 461 647

1774 068

22 531 053

22531 053

24305 121

199 055 121
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BALANSRAKNING
Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 8

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv
Skulder till kreditinstitut 9,10

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9,10
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intédkter 11

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stillda sikerheter

Panter och dirmed jimforliga siikerheter
som har stillts for egna skulder

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

2014-12-31

149 940 000

149 940 000

-1 501

7/11

2013-12-31

140 820 000

-1501

140 820 000

149 938 499

0
42 456 808

42 456 808

585112
15016
24 340
7771

434 101

140 820 000

58 046 513
0

1 066 340

193 461 647

43 600 000

58 046 513

31162
0
0
157 446

43 600 000

Inga

188 608

199 055 121

43 600 000

43 600 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittat i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska foreningar (K2).

Det dr forsta aret som foreningen tillimpar BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska
foreningar (K2), vilket kan innebéra en bristande jamforbarhet mellan rikenskapsaret och det nidrmast
foregaende riakenskapsaret.

Anliggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngarnas prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Under aret har byggnationen av foreningens byggnad fardigstéllts. Féreningen har tidigare ar forvirvat
mark med paborjad byggnation av Entreprendren samt tecknat ett entreprenadkontrakt med Entreprentren
om fardigstdllande av den paborjade byggnationen. Styrelsen anser att den totala anskaffningskostnaden
for foreningens byggnad och mark bor fordelas utifran SCB:s statistik 6ver produktionskostnader for
flerbostadshus for att ge en rdttvisande férdelning av den totala anskaffningskostnaden. Vid berdkningen
har statistiska uppgifter for det ar som entreprenadkontraktet tecknades med Entreprendren anvints.

Avskrivningsprincip

Byggnader skrivs av ver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjér (rak) avskrivningsplan
tillampas. Avskrivningarna paborjas efter avrakningsdagen.
Markvirdet ar inte foremal for avskrivning, bestdende virdenedgang hanteras genom nedskrivning.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnad 120 &r

Ovrigt

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker 6verforingen fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall.

Anstdllda
Foreningen har i likhet med foregdende ar inte haft nagra anstillda och nagra 16ner eller andra erséttningar
har inte utbetalats.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Nettoomsiittning

Arsavgifter,bostider
Arsavgifter, Triple play
Arsavgifter, varmvatten
Hyresintikter, garage
Ovriga intdkter

Driftskostnader

Reparationer/underhall
Fastighetsel
Uppvarmning
Vatten/avlopp
Sophantering
Forsakringspremier
Triple Play

Teknisk forvaltning
Fastighetsskatt
Entreprendren enligt avtal
Ovriga driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode
Ekonomisk férvaltning
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

9/11

2014

2 597 580
126 023
68 150
362 194

5381

3159328

2014

12 634
170 842
205 841

45765

18 495

14 463
124 861
228 749

24 340
178 767

60 224

1 084 981

2014

15 000
72 500
7295

94 795

2014

29 600
9300

38900

=
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Not 7

Not 8

10/11
TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 6 Byggnader och mark 2014-12-31 2013-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 174 750 000 0
Inkop 18 765 000 174 750 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 193 515 000 174 750 000
Arets avskrivningar -818 038 0
Utgéende ackumulerade avskrivningar -818 038 0
Utgaende redovisat virde 192 696 962 174 750 000
Redovisat viarde byggnader 129 996 362 174 750 000
Redovisat viarde mark 62 700 600 0
192 696 962 174 750 000
Taxeringsviirde
Taxeringsvirdet for foreningens fastigheter: 91434 000 0
varav byggnader: 65 434 000 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2014-12-31 2013-12-31
Upplupna garageintikter 53020 40 185
Upplupna arsavgifter, varmvatten 25 064 0
Forutbetald forsakringspremie 10 660 0
Ovriga upplupna intikter 5146 0
93 890 40 185
Eget kapital
Upplatelse- Arets
Insatser avgifter resultat
Belopp vid arets ingang 94448 000 46 372 000
Okning av insatskapital 5492 000 3 628 000
Arets forlust -1 501
Belopp vid arets utgang 99940 000 50 000 000 -1501
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not9 Langfristiga skulder 2014-12-31 2013-12-31
Amortering inom 1 &r 585112 0
Amortering inom 2 till 5 ar 2 340 448 0
Amortering efter 5 ar 40 116 360 0
43 041 920 0
Amortering Skuld per
Kreditgivare Villkorséndring Riénta 2015 2014-12-31
Stadshypotek 2019-12-30 1,57% 476 984 8243016
Stadshypotek 2015-12-30 2,37% 27 032 8 699 726
Stadshypotek 2016-12-30 2,73% 27032 8 699 726
Stadshypotek 2017-12-30 3,02% 27032 8699 726
Stadshypotek 2018-12-30 3,32% 27 032 8 699 726
585112 43 041 920
Not 10 Byggnadskreditiv 2014-12-31 2013-12-31
Beviljat byggnadskreditiv uppgar till: 0 160 000 000
Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2014-12-31 2013-12-31
Forutbetalda arsavgifter/hyror 121 190 157 446
Upplupna réntekostnader 165 875 0
Uppvérmning 33398 0
Styrelsearvoden, inkl sociala avgifter 38 900 0
Ovriga upplupna kostnader 74 738 0
434 101 157 446
Stockholm denjﬁmars 2015
Brf Grafikern
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Var revisionsberittelse har [imnats den |0 mra-ps 2015.

Ohrlings PriceWaterhouseCoopers AB
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Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Grafikern,

org. nr 769624-8298

Rapport om arsredovisningen

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsritts-
foreningen Grafikern for ar 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och f6r den
interna kontroll som styrelsen bedomer &r nddvindig for att
uppritta en Arsredovisning som inte innehdller vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen pé grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sdkerhet att &rsredovisningen inte innehéller véisentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika A&tgirder inhémta
revisionsbevis om belopp och annan information i rsredovisningen.
Revisorn viljer vilka atgdrder som ska utforas, bland annat genom
att bedoma riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som 4r relevanta for hur foreningen upprattar arsredovisningen for
att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder
som dr andamalsenliga med hédnsyn till omstdndigheterna, men inte
i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksd en utvirdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och
av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvirdering av den 6vergripande presentationen i &rsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat for aret enligt

arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.
Vi tillstyrker  darfor att  foreningsstimman  faststéller

resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av forslaget till dispositioner betridffande foreningens vinst eller
forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen
Grafikern for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som
har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betridffande foreningens vinst eller forlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betridffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen och
foreningens stadgar.

Som underlag fér vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och
forhallanden i foéreningen for att kunna bedoma om négon
styrelseledamot &r ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven
granskat om négon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid
med arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

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

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 10 april 2015

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Pgr Andersson

v . .
Auktoriserad revisor



