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Styrelsen for Brf Graniten far hdrmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret den 1 januari 2009 t.o.m.
den 31 december 2009, vilket dr foreningens fjdrde verksamhetsér.

Om inte sirskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregaende ér.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjandertt och utan tidsbegransning. Upplételse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvindas som komplement till
bostadslidgenhet eller lokal. Styrelsen skall snarast normalt inom en manad fran det att skriftlig ansékan om
medlemskap kom in till foreningen, avgora fragan om medlemskap.

Foreningens fastighet
Foreningen har forvérvat den 24 oktober 2006 fastigheten Stenbrottet 7 i Solna kommun.

Foreningens fastighet bestér av ett flerbostadshus i sex-tio vaningar med totalt 69 bostadsritter. Den totala
boytan &r ca 6 248 m2. Féreningen disponerar 56 parkeringsplatser varav 36 i garage.

Fastigheten ér fullvéirdesforsdkrad hos Lansforsakringar Stockholm.

Visentliga servitut
Fastigheten har belastande servitut avseende tunnelbana. Fastigheten har servitut till férméan for foreningen
avseende parkering.

Forvaltning

[eknisk forvaltning

Foéreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel och
teknisk forvaltning, fastighetsjour, trappstidning, snéréjning samt sophdmtning som géllde fram till och
med den 31 december 2009. Efter omforhandling dr JM AB fortsatt teknisk forvaltare fr.o.m. den 1 januari
2010.

Ekonomisk férvaltning

Foéreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning som géllde fram till och med den 31
december 2009. Ny ekonomisk forvaltare fr.o.m. den 1 januari 2010 & UBC Ekonomisk forvaltning i
Sverige AB.

Foreningens ekonomi

Fastighetslén
Foreningens fastighetslan &r placerade till villkor som framgér av not 7.

Fastighetsavgift
Fastigheten firdigstilldes 2007 och har deklarerats som fardigstélld. Fastigheten har &satts vérdeér 2007.
Entreprendren svarar for fastighetsskatt avseende bostdder under uppférande t.o.m. vérdedret.

Bostadslidgenheterna ér efter vérdeéret helt befriade fran fastighetsavgift i fem ér dérefter belastas de med
halv fastighetsavgift ar sex - tio. Frén och med ar elva utgér full fastighetsavgift.
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Réntebidrag

Foreningens intikt for rintebidrag uppgick till 300 845 kronor under aret. Réntebidraget kommer
successivt att minskas och kommer att vara helt avvecklat fr.o.m. 2012.

Ar2010 210 592 kronor

Ar2011 120 338 kronor

Arsavgifter
Under ar 2009 har genomsnittlig &rsavgift varit 699 kr/m2.

Foreningsfragor
Foreningen hade vid arets slut 108 (110) medlemmar.

Under aret har fem (fem) dverlatelser skett.

Verksamhet under aret
Styrelsen har haft nio protokollférda méten. Harutver har ett flertal arbetsmoten genomforts for planering
av budget, filterbyten, garantibesiktning och anbudsgranskning infér nya avtal.

En extra foreningsstimma holls den 21 januari 2009 for att behandla val av ny ordférande samt en @ndring
i foreningens stadga. De reviderade stadgarna registrerades hos Bolagsverket den 5 mars 2009.
Foreningens extra stimma beslutade ocksd att tillsétta en verksamhetsgranskare med uppgift att I16pande
folja upp styrelsens arbete. Under véaren reviderade styrelsen foreningens trivselregler.

Foreningens tridgardsgrupp arrangerade under varen en stiddag som samlade ca. 30 deldgare i foreningen
och dir gemensamma utrymmen och ytor stiddades. Triadgardsgruppen har under aret gjort ett uppskattat
arbete med blomsterarrangemang m.m. for att skapa en trivsam boendemiljo.

Information till foreningens medlemmar har skett via foreningens hemsida www.brfgraniten.se,
direktinformation via e-mail samt genom tva sammanfattande informationsbrev.

Styrelsen har genomfort en forstudie om alternativa uppvérmningssystem (bergvirme resp. luftvirme) till
den nuvarande fjarrvirmen. Styrelsen foljer fortlspande den tekniska utvecklingen for att skapa en
kostnadseffektiv virmeforsorjning av fastigheten.

For att skapa mdjligheter till omforhandling sades samtliga avtal som tecknats av foreningens ursprungliga
styrelse ur JM (undantaget avtalet med Telia) upp under hdsten 2009. Anbud inhdmtades frén ett flertal
aktérer inom respektive tjénster som krévs for forvaltning samt drift och underhéll av foreningens
fastighet. Granskningen av inkomna offerter utfoll s att kontrakt tecknats med foljande leverantorer:

Ekonomisk forvaltning: UBC Ekonomisk forvaltning i Sverige AB (ett ar)
Teknisk forvaltning: JM AB, Fastighetsforvaltning Teknik (ett ar)
Fastighetsnira insamling av restprodukter: SITA Sverige AB (ett ar)
Stidning: Stidproffs i Sverige AB (tva &r)

Service av hissar: Kone AB (tvé ér)

Vintervighéllning: Nicator AB (ett ar)

Systemansvaret for fastighetens ldssystem har gverforts fran Swesafe AB i Johanneshov till Rasunda
l4sservice AB i Solna for att skapa bittre tillgdnglighet for medlemmarna.

Vinterdriftprov genomfordes av fastighetens VVS-system utan storre anmérkningar.

Gemensam upphandling av ventilationsfilter genomftrdes och samtliga filter i ldgenheterna byttes ut pa
foreningens bekostnad i december 2009.
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Tva eluttag har installerats i garaget.

Energibesiktning genomfdrdes i december 2009 med gott resultat. Endast en atgiérd, individuell métnig av
tappvarmvatten, foreslogs for att effektivisera energiforbrukningen. Atgirden beddmdes som
kostnadseffektiv med liten marginal.

Garantibesiktning genomfordes i december 2009. Garantibesiktningen har utfallit sa att
besiktningsmannen upptickt fyra fel som hénskjutits till sérskild utredning, vilken skall vara klar den 25
mars 2010. 1 vrigt noterades ett relativt stort antal smérre fel, vilka skall vara atgédrdade av entreprendren
senast den 25 mars 2010.

Garantitiden for entreprenaden gick ut den 28 januari 2010.

Féreningens 1an har under 2009 huvudsakligen varit bundna med léngre loptider @n ett &r. Ett [an pa drygt
18 Mkr har dock sedan den 30 januari 2009 haft tre manaders 16ptid for att pa sa sétt kunna dra nytta av
det gynnsamma rénteléget.

Styrelsen antog i oktober en policy for lanen som innebér att mellan 15 och 25 % av den totala
lanesumman ska [6pa med 3 manaders bindningstid. I dvrigt ska lanens 16pa med minst ett och hogst fem
ars bindningstid.

Planer rksamhet for kommande ar

Styrelsen kommer att nogsamt folja styrréntans utveckling under det kommande aret for att ta stéllning till
hur foreningens lan skall placeras.

Naégra storre investeringar dr inte planerade. Styrelsen kommer att folja upp att de fel som uppdagats i
samband med garantibesiktningen i december 2009 blir dtgérdade enligt plan.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 19 maj 2009 haft féljande sammansittning:
Bengt Wiktorsson Ordférande

Jessica Aaro Ledamot

Klas Grondahl Ledamot

Andreas Landby Ledamot

Sofie Salmén Ledamot

Annelie Frimodig Suppleant

Harald von Platten Suppleant

Peter Thorsell Suppleant

Vid extrastimman avgick Thord Swedenhammar ur styrelsen.

Foreningen tecknas forutom av styrelsen, av tvé styrelseledamdter i forening eller av en styrelseledamot i
forening med en annan person som styrelsen utsett.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsékring tecknad hos Lansforsékringar Stockholm.

Revisor
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie
Huvudansvarig Ingela Andersson

Verksamhetsgranskare
Jan Tornqvist
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Valberedning

Steen Klingberg Sammankallande
Thao Le

UIf Kallsirom

Foreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 5 mars 2009.

Nyckeltal

2009
Bokfort vérde for fastigheten per m2 bostadsyta kr 39523
Lan per m2 bostadsyta kr 12 040
Genomsnittlig skuldrédnta % 391
Fastighetens belaningsgrad % 30,46

Genomsnittlig skuldrinta definieras som bokford réntekostnad i forhallande till genomsnittlig laneskuld.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till bokfort vérde.

Avsiittning till yttre fond

Avsiittning for foreningens fastighetsunderhdll skall goras arligen, senast fran och med det verksamhetsér
som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for foreningens fastighet genomforts, med ett belopp
motsvarande minst 25 kr/m2 ligenhetsarea for foreningens hus. Eftersom fastigheten &r nybyggd finns
inget underhéll planerat inom fem 4ar.

Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande resultat:

balanserat resultat 281 886

arets resultat 775 068
1056 954

Styrelsen foreslér att

till foreningens fond for yttre underhall avsittes 156 200

i ny rikning dverfores 900 754
1 056 954

Foreningens ekonomiska stillning
Foreningens ekonomiska stéllning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
kassaflodesanalys med noter.
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RESULTATRAKNING

Intikter

Arsavgifter bostider
Hyresintikter garage, p-platser
Ovriga intiikter

Entreprenoren enl avtal
Summa intikter

Kostnader for fastighetsforvaltning
Fastighetsskotsel

Taxebundna kostnader

Fastighetsforsikring inkl ansvarsforsakring
for styrelsen

Kabel-TV/ Bredband

Entreprendren enl avtal

Summa kostnader for fastighetsforvaltning

Ovriga externa kostnader
Administrationskostnader
Styrelsearvode, styrelse- och
medlemsersdttningar
Revisionsarvode

Arvode for ekonomisk forvaltning
Ovriga externa kostnader

Summa ovriga externa kostnader

Avskrivningar
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER

Resultat fran finansiella investeringar

Ovriga rénteintikter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader for fastighetslan

Avgar rantebidrag

Summa resultat fran finansiella investeringar

RESULTAT FORE SKATT
Skatt

ARETS RESULTAT

090101
NOT -091231

4 368 264
403 417
2814

0

4 774 495

| -252 924
2 =713 434

-41 410
=71 273

0

-1 079 041

-5700

0

-25 000
-95 000
-1 184
-126 884

(%)

4 -154 849
3413 721

11159

-1 787

-2 945 975
300 845
-2 635 758

777 963

-2 895

775 068

5(12)

080101
-081231

4297760
378 126
2294

33 465
4711 645

-236 959
-644 828

-39 198
=70 830
-288 050
-1279 865

-66 500
-25 000
-95 000
-875
-189 725

-152 276
3089 779

47203

0

-3107 334
421 183
-2 638 948

450 831
-12 745

438 086
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstiligangar
Summa anliggningstiligangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordrin
Avgiftsfordringar

I

Fordran entreprendren

Skattefordringar

Avrikningskonto forvaltare

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

ch
Bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

k

NOT

091231

246 937 875
246 937 875

246 937 875

1128

6 000

12 746
2100 197
118 522
2238593

166 966
166 966

2 405 559

249 343 434

6(12)

081231

247092 724
247092 724

247092 724

1394

19 145
145 685
1362 443
128 893

1 657 560

166 489
166 489

1 824 049

248916 773
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Foreningens fond for yttre underhall
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Fastighetslan

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

091231

156 200
68 836 000
102 979 000
171 971 200

281 886
775 068
1 056 954

173 028 154

75125250
75 125 250

103 750
181 488
15 637
889 155
1190 030

249 343 434

75 500 000

Inga

7(12)

081231

0
68 836 000
102 979 000
171 815 000

0
438 086
438 086

172 253 086

75 188 500
75 188 500

178 000
61 835
156 745
1 078 607
1475187

248 916 773

75 500 000

Inga
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KASSAFLODESANALYS

Den [opande verksamheten

Arets resultat fore skatt

Justeringar for poster som inte ingdr i
kassaflédet (avskrivningar)

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forindringar i
rorelsekapitalet

Foridndring av kortfristiga fordringar, exkl
avrikningskonto forvaltare

Foridndring av kortfristiga skulder, exkl
skatteskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Byggnader och mark
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser och upplatelseavgifter
Forindring langfristiga skulder, exkl
kortfristig del

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

090101
091231

777963

154 849
-144 003

788 809

156 721

-144 049
801 481

S O

0

-63 250
-63 250

738 231

1 528 932
2267163

8(12)

080101
081231

450 831

152276
0

603 107

-17 482
1028618
1614243

-62 500 000
-62 500 000
38 575 000

-2 537 063
36 037 937

-24 847 820

26 376 752
1528 932
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BOKSLUTSKOMMENTARER
Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt Arsredovisningslagen och Bokf{ringsndmndens allmédnna rad.
Om inte annat framgar #r de tillimpade principerna oforéndrade i jamfGrelse med foregéende ar.

Anldggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter for

forbittringar av tillgéngars prestanda, utéver ursprunglig niva, dkar tillgangens redovisade virde. Utgifter

for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Byggnader skrivs av enligt en progressiv avskrivningsplan, vilket innebir att de &rliga avskrivningarna &r
laga i borjan av avskrivningstiden och 6kar dérefter successivt. Avskrivningsplanen innebir att den totala
avskrivningsperioden uppgar till 100 &r. Markvérdet &r inte foremél for avskrivning, bestdende
virdenedgang hanteras genom nedskrivning.

Arets avskrivningar uppgar till 154 849 kronor (152 276 kronor). Planerad avskrivning for byggnad for
2010 uppgar till 193 102 kronor.

Taxeringsvirdet har legat till grund for fordelning av posterna byggnad respektive mark i
balansrdkningen.

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

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt &r samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar vérderas till vad som enligt
foreningens beddmning skall erldggas till eller erhéllas frén Skatteverket.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter

att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre
underhall.

Anstillda
Foreningen har inte haft nigra anstillda och nagra I6ner och erséttningar har inte utbetalats.

Kassaflodesanalys
Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in- och utbetalningar.

Som likvida medel klassificeras kassa- och banktillgodohavanden samt likvida medel pa
klientmedelskonto hos UBC.

=t
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NOTER

1 Fastighetsskaotsel

Fastighetsskotsel
Stddning utéver avtal
Hiss, besiktning
Trédgardskostnader
Mindre reparationer
Forbrukningsmaterial

2 Taxebundna kostnader

El
Uppvarmning
Vatten
Sophdmtning

3 Styrelsearvoden, styrelse- och medlemsersiittningar

Styrelsearvode
Sociala kostnader

4 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsviirden byggnader
Ingdende anskaffningsvérde

Inkop

Omklassificeringar

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden byggnader

Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Ackumulerade anskaffningsviirden mark

Ingéende anskaffningsvérde

Omklassificeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden mark

Bokfort virde byggnad och mark

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvéarden mark

2009

200 000
0

2576

3 801
45 521
1026
252 924

2009

80 508
464 206
103914

64 806
713 434

2009

(=]

091231

209 245 000

0
-15 835 605
193 409 395

-152 276
-154 849
-307 125

38 000 000
15 835 605
53 835 605

246 937 875
97 000 000

27 000 000
124 000 000

10(12)

2008

200 000
3813

0

26 856
6290

0

236 959

2008

79 412
422714
88 884
53 818
644 828

2008

50 000
16 500
66 500

081231

146 745 000
62 500 000
0

209 245 000

0
-152 276
-152 276

38 000 000
0
38 000 000

247092 724
97 000 000

27 000 000
124 000 000
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5 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forutbetalda forsiakringspremier
Forutbetalt bredband

Forutbetald webbplats

Forutbetald ekonomisk forvaltning
Upplupna réntebidrag

6 Eget kapital

091231

17 634
5704
1325
17 812
76 047
118 522

Inbetalda Upplatelse- Fond yttre Balanserat

insatser avgifter
Belopp vid arets
ingéng 68 836 000 102 979 000
Disposition av fore-
géende ars resultat
Arets resultat

Belopp vid arets
utgang 68 836 000 102 979 000

7 Fastighetslan

Stadshypotek AB, 1,29% 3-man bindning till 2010-01-30*
Stadshypotek AB, 4,62% bundet till 2010-01-30%*
Stadshypotek AB, 4,28% bundet till 2010-10-30
Stadshypotek AB, 4,32% bundet till 2011-10-30
Stadshypotek AB, 4,71% bundet till 2013-01-30
Stadshypotek AB, omsatt 2009-01-30

Avgar: kortfristig del av langfristig skuld

* Nya villkor fr.o.m. 2010-01-30;

Stadshypotek AB, 1,28% 3-man till 2010-05-03: 15 000 000 kr
Stadshypotek AB, 3,73% bundet till 2015-01-30: 8 946 000 kr
Stadshypotek AB, 3,72% bundet till 2015-01-30: 2 946 000 kr

Dessa lan #r amorteringsfria under villkorsperioden.

underhall resultat

156 200 281 886

156 200 281 886

091231

17 946 000
8952750
14 947 500
14 947 500
18 435 250
0

-103 750
75 125250

11(12)

081231

16 723
5704

0

0

106 466
128 893

Utgaende
resultat

438 086

-438 086
775 068

775 068

081231

0

8979 750
14 977 500
14 977 500
18 472 250
17 959 500
-178 000
75 188 500

M
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8 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna riantekostnader
Upplupna revisionsarvoden
Upplupna styrelsearvoden
Upplupna sociala avgifter
Forskottsbetalda arsavgifter och hyror
Upplupna reparationer

Upplupen stddning

Upplupen sophdmtning
Upplupen fjarrvédrme

Upplupen el

Upplupen tryckkostnad
Upplupen registreringskostnad
Upplupen administrationskostnad
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Godkind revisor

091231

407 965
25 000
20 000

6484
350 852
0

0

1 341
65 547
9873
663
900
530
889 155

W rer 4
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Klas Gréhdahl

Ledamot

12(12)

081231

564 423
25000
50 000
16 500

352258

1 400
688

1 506

58 723
8109

0

0

0

1078 607

£

. LD



PRICEWATERHOUSE(COPERS

Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i

Bostadsrittsforeningen Graniten

Org nr 769613-3664

Vi har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrittsforeningen  Graniten for ar 2009. Det 4r styrelsen som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen. Vart ansvar dr att uttala oss om arsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att vi planerat och
genomfort revisionen for att med hog men inte absolut sdkerhet forsdkra oss om att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett
urval av underlagen for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision
ingér ocksa att prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nidr den upprittat arsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vésentliga beslut, atgiarder och forhallanden i foreningen for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pa annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, arsredovisningslagen
eller foreningens stadgar. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en rittvisande bild av
foreningens resultat och stdllning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrdkningen for
foreningen, disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 12 april 2010

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Ingela Andersson
Godkénd revisor



