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Ordlista

= Tillgdngar som &r avsedda att stadig-
varande anvandas i féreningen.

= Nar en anskaffningsutgift for en
tillgang inte kostnadsfors direkt utan
periodiseras, dvs férdelas pa sa manga
ar som ar den berdknade ekonomiska
livslangden.

= En sammanstallning 6ver foreningens
tillgangar, skulder och eget kapital.

= Del i arsredovisningen dar styrelsen
redovisar verksamheten i text.

= Fond avsedd for utgifter for repara-
tioner i en bostadsrattslagenhet.

= Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

= Da foreningens medlemmar betalar
mer insatser. Detta kan géras for att
t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvén-
das for att minska reavinstskatten.

= Skulder som férfaller till betalning
inom ett ar.

= Foreningens betalningsformaga pa
kort sikt.

= Skulder som forfaller till betalning
efter mer &n ett ar.

= Tillgdngar som &r avsedda fér om-
sattning eller forbrukning.

= En sammanstallning pa féreningens
intdkter och kostnader under raken-
skapsaret.

= Féreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

= Fond for framtida reparationer och
underhall som féreningen gor avsatt-
ning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av
arsstimman. Kallas dven yttre repara-
tionsfond. Fonden innehaller dock inga
pengar.

= Intdkter som tillhor rakenskapsaret
men dar faktura dnnu ej skickats eller
betalning erhallits.

= Kostnader som tillhor rakenskapsaret
men dér faktura dnnu ej erhallits eller
betalning gjorts.

= Sker da en bostadsratt skapas
férsta gangen vid nyproduktion eller
ombildning.

= En avgift som féreningen kan ta ut
tillsammans med insatsen nar en bo-
stadsratt upplats. Tas ibland ut om fo6r-
eningen upplater en bostadsratt forst
da foreningen har varit igang en tid.

= Det avtal som skrivs mellan féren-
ingen och bostadsrattens kdpare da
bostadsratten kops for forsta gangen.

= Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen for att tacka for-
eningens utgifter och fondavsattningar.

= Foreningens hogsta beslutande organ.
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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Vattenhon 3, med séte i Stockholm, far hirmed avge &rsredovisning
for rakenskapsaret 2020.

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor. Belopp inom parentes avser
féregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdint om verksamheten

Foreningen dr ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), det vill sédga en #kta
bostadsrittsforening. Foreningens dndamal ér att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan
tidsbegrénsning. Upplatelse far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken ska anvidndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 15 november 2005.

Foreningens fastighet
Foreningen dger fastigheten Vattenholm 3 i Stockholm kommun.

Foreningen bestar av tio st bostadsldgenheter samt en lokal.

Den totala boarean (BOA) &r 570 kvm och lokalarean (LOA) &r 108 kvm, totalt 678 kvm.
Markareal for tomten uppgar till 554 kvm. Marken innehas med tomtritt.

Ombyggnad skedde 2007-2008. Nio ldgenheter har upplatits med bostadsritt och en ldgenhet star kvar
som hyresritt. Byggnaden uppfordes 1933.

Ligenhetsfordelning:

6 st 1 rum och kok
2 st 2 rum och kok
2 st 3 rum och kok

Foreningens fastighet &r fullvéardesforsiakrad hos forsidkringsbolaget Trygg Hansa.

Forvaltning
Foreningen har avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 3 juni 2020 haft foljande sammanséttning:

Ledamoter Fredrik Beckman Ordforande
Linn Johansson
Emilia James Oberg
Jessica Larsson
Felicia Scheiber

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft fem (sju) protokollférda sammantréden.

Revisor
Baker Tilly Stockholm KB med Elena Entina som huvudansvarig.

Yttre fond
Avsiittning till yttre fond uppgér till 0,3% av taxeringsvirdet i enlighet med stadgarna.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat en ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna registrerades av
Bolagsverket den 6 februari 2009.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften
uppgar till 684 kr/kvm boarea per ar.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift utgar for ar 2020 med 1 429 kr per ligenhet. Fastighetsskatt for lokaler &r for
nirvarande 1 % av taxeringsvarde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet &r 9 701 000 kr, varav byggnadsvérdet &r 5 440 000 kr och markvérdet &r 4 261 000 kr.
Virdear dr 1933.

Antalet anstéllda
Under &ret har foreningen inte haft ndgon anstélld.

Foreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rdnte- och amorteringsvillkor framgér av not.

Visentliga héindelser under rékenskapsdret

- Mélat staket
- Vattenskada mellan Igh 1001 och Igh 1101. Fortfarande ett pagaende forsikringsdrende.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arsskiftet 15 (15) medlemmar. Under aret har tva (tv&) medlemmar tilltratt samt tva

(tvd) medlemmar utriitt ur féreningen, vid en (tva) overlatelse. ,
V) OND
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Flerarsoversikt (Tkr) 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning 502 458 481 511
Resultat efter finansiella poster -50 -176 -73 -14
Soliditet (%) 64,80 64,74 65,01 65,16
Balansomslutning 11699 11788 12 008 12 093
Fastighetslan/kvm (kr) 6 994 7074 7148 7217
Arsavgifter/kvm (kr) 593 684 684 684
Nettoomsittning

Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intikter och kostnader.

Soliditet
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Balansomslutning
Foreningens samlade tillgangar.

Fastighetslan/kvm
Féreningens totala fastighetsl&n dividerat med bostadsréttsarea av foreningens fastighet.

Arsavgifter/kvm
Foreningens totala arsavgifter dividerat med boarea av féreningens fastighet.
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Forindring av eget kapital

Medlems-
insatser

Belopp vid arets

ingdng 8142 631

Disposition av

foregéende

ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets
utgang 8 142 631

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Upplitelse-
avgift

425 000

425 000

Fond for yttre Balanserat
underhall resultat
211 887 -972 738

29103 -204 624

240 990 -1 177 362

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall
i ny rdkning 6verfores

-1177 362
-49 879
-1227 241

29103
-1256 344
-1227 241

Arets

resultat

-175 521

175 521
-49 879

-49 879

4(11)

Totalt

7 631 259

0
-49 879

7 581 380

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrdkning med

tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2020-01-01
-2020-12-31

2 502 092
3488
505 580

3 -293 285
-58 738

-127 135

-479 158

26 422

-76 301

-76 301

-49 879

-49 879
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2019-01-01
-2019-12-31

457 720
12 442
470 162

-300 190
-141 383
-127 135
-568 708
-98 546
=76 975
-76 975

-175 521

-175 521

q
V) &
.
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Balansrikning Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader 5 11 534 687 11 661 822
Summa materiella anliggningstillgangar 11 534 687 11 661 822
Summa anléiggningstillgangar 11 534 687 11 661 822

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 25340 69 055
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 23 078 13350
Summa kortfristiga fordringar 48 418 82 405

Kassa och bank

Kassa och bank 116 216 43 868
Summa kassa och bank 116 216 43 868
Summa omsittningstillgangar 164 634 126 273
SUMMA TILLGANGAR 11 699 321 11 788 095
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgift

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2020-12-31

8142 631
425000
240990

8 808 621

-1 177362

-49 879
-1227241
7581 380

3986 453
23 602
42220
65 666

4117 941

11 699 321
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2019-12-31

8142 631
425 000
211 887

8779 518

-972 738
-175 521
-1 148 259
7 631 259

4032353
28 604
40220
55659

4 156 836

11 788 095
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
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Arsredovisningen r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna

rdd (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Materiella anliiggningstillgangar

Avskrivning byggnader beriiknas pa byggnadernas ursprungliga anskaffningsvirde och skrivs av enligt

en linjar avskrivningsplan.

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter

Hyror bostédder

Hyror lokaler
Kabel-TV och bredband
Outhyrda lokaler

Not 3 Driftskostnader

Stddning grundavtal
Reparationer och underhall
Fastighetsel
Fjarrvirme

Vatten- och avlopp
Avfallshantering
Fastighetsforsikring
Tomtrittsavgélder
Kabel-tv
Fastighetsskatt
Bredband
Takskottning

100 ar

2020
338256
73 836
84 000
6 000

0

502 092

2020
1786

0

12 400
123 452
17058
7716
15442
56 000
6512
21370
26 500
5049
293 285

2019
343 656
72 264
114 700
0

-72 900
457 720

2019
16 164
15253
12 860

125071

9477

7753
20 183
32550

6355
20 850
28 625

5049

300 190
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Ovriga externa tjinster
Forbrukningsmaterial
Revisionsarvode extern revisor
Ek forvaltning grundavtal
Bankkostnader
Forbrukningsinventarier
Serviceavg till branschorgan
Avgifter Bolagsverket
Advokat- och rittegangskostnader
Konst. forlust hyres/avg.fordr
Ovriga externa kostnader

Not 5 Byggnader

Ingéende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvirden mark

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Fastighetsforsidkring

Tomtréttsavgild
Medlem/foreningsavgift

2020
9 825

16 000
21 879
5320

3950
700

1 064
58 738

2020-12-31
12 713 543
12 713 543

-1 051721
-127 135
-1 178 856

11 534 687

5440 000
4261000
9701 000

2020-12-31
3088
15950
4040
23078
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2019
0

850
15241
25279
4788
19784
3 880
760

14 100
56 700
0

141 382

2019-12-31
12 713 543
12 713 543

-924 586
-127 135
-1 051 721

11 661 822

5440 000
4261 000
9701 000

2019-12-31
3088

10 262

0

13 350
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Not 7 Skulder till kreditinstitut

Réantesats
Langivare %
SBAB 1,72
SBAB 1,68

Datum for Lanebelopp
rinteindring 2020-12-31
2021-01-14 2061313
2021-03-26 1925 140

3 986 453
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Lanebelopp
2019-12-31

2094 759
1937594
4032 353

Foreningens lan forfaller till betalning under kommande rikenskapsar, varfor de i bokslutet redovisas
som kortfristiga skulder. Till sin karaktdr dr finansieringen av langfristig karaktér och styrelsens
beddmning dr att lanen kommer forldngas vid forfall.

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Revisionsarvode

Virme

Rénta

Forutbetalda hyror/avgifter

Not 9 Stillda sékerheter

Fastighetsinteckningar
Enskede 2021- ©5 -2

Fredrik Beckman

Ordforange
? p
~—

Emilia James Oberg

(Q/L"/l\/ N——

Felicia Schieber

Var revisionsberittelse har lamnats 2021- 85- 24
Bakey, Tilly Stockholm KB

TN

Eleng Entina,
Aukieriserad RUNSOT

2020-12-31
17 000

15 887

10

32 769

65 666

2020-12-31
7 800 000
7 800 000

LinnJ W
7 .
Az

Y o Lot
Jessica Larsson

2019-12-31
16 000
15919

34
23 706
55 659

2019-12-31
7 800 000
7 800 000
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Revisionsberittelse

Till foreningsstiimman i Brf Vattenhon 3
Org.nr 769607-9578

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Vattenhon 3 for rdkenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2020
och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen &r forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatriakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r
nddviéndig for att uppritta en &rsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens férméaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér sé dr tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Brf Vattenhon 3, Org.nr 769607-9578
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Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instédllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre 4n for
en vésentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision
for att utforma granskningsatgérder som &r ldampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvéander antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden gora att en
forening inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

- utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Brf Vattenhon 3, Org.nr 769607-9578
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens foérvaltning for Brf
Vattenhon 3 for rdkenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation 4r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mél betridffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
négot vésentligt avseende:

- foretagit ngon étgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

-pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och

ddrmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sidkerhet bedsma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.
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Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller férsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
omraden och forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha
sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 24 maj 2021

Baker Tilly Stockholm KB

Elena Entina
Auktoriserad revisor
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