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Bostadsrittsforeningen Farvattnet
. Org. Nr 769614-1725

Styrelsen for Bostadsréttforeningen Farvattnet, Sickla Kanalgata 46, 48, 71, 73, 75, 77, 79 och 81.
Organisationsnummer 769614-1725 far hirmed avge &rsredovisning for féreningens verksamhet under

rikenskapséret 2012-01-01 —2012-12-31.

Forvaltningsberiittelse

Grundfakta om féreningen:

Foreningen forvirvade 2007-11-01 fastigheterna Farvattnet 1 och Selet 1 i Stockholm kommun. Den
totala anskaffningskostnaden uppgick till 260 809 400 kr.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsforening).

Foreningens indamal:
Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens

hus upplata lagenheter med bostadsrétt for obegrénsad tid.

Medlemmar:
Foreningen har per 2012-12-31 totalt 159 medlemmar.

Styrelse
Styrelsen har under verksamhetséret haft foljande sammansétining.

Ordinarie ledaméter:
Staffan Altebro
Daniel Asplund
Peter Hammarstrém
Hans-Ove Lindh
Per Sundell

Magnus Wannfors
Marie Carlsson

Suppleanter:

Joel Coldring

Jonas Oquist
Roland Vilhelmsson

Sammantriden:
Ordinarie foreningsstdémma holls den 17 april 2012.
Styrelsen har under &ret avhallit 10 protokollférda sammantréden.

Forvaltning:
"Den ekonomiska forvaltningen skéts av BoVera Konsult AB, org.nr. 556648-7871.

Revisor: .
Till féreningens revisor har utsetts godkénd revisor Niklas Jonsson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers

AB.

Overlatelser:
Under rikenskapsaret har bostadsrétten till nitton ldgenheter Gverlatits.



Bostadsrittsféreningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Fastigheten: '
Foreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Farvattnet lochSelet11i
Stockholm. Markareal for tomten uppgar till 1 349 kvadratmeter (Selet 1) och 3 872 kvadratmeter
(Farvattnet 1). Selet 1 har 30 st bostadslidgenheter om totalt 2 665 kvadratmeter och Farvattnet 1 har 72
st bostadsldgenheter om totalt 5 309 kvadratmeter. Lagenhetsytorna uppgér totalt i féreningen till

7 974 kvadratmeter. Byggnaden pa Selet 1 uppfordes 2000-2001 och Farvattnet 1 2001-2002.
Byggnaderna innehaller totalt 102 bostadslagenheter varav 101 &r upplatit med bostadsrtt och 1 med

hyresratt samt 30 st garageplatser (i Farvattnet 1) och 9 p-platser.

Forsdkring:
Fastigheten &r sedan 2007-11-01 fullvirdesforsikrad hos TryggHansa.

Fastighetslin och taxeringsvirde: ' .
Per 2012-12-31 hade féreningen ldneskulder p4 sammanlagt 57 762 500 kronor.

Fastighetens sammanlagda taxeringsvirde uppgér per 2012-12-31 till 207 076 000 kronor fordelat
enligt f6ljande: :

Byggnader Mark Summa
Bostider Selet 1 39 000 000 28 000 000 67 000 000
Bostéder Farvattnet 80 000 000 56 000 000 136 000 000
Lokaler 4076 000 4 076 000
Summa 123 076 000 84 000 000 207 076 000

Visentliga hiindelser under éret:
En l6rdag i maj umgicks vi och &tgérdade mycket under en stiddag som avslutades traditionsenligt

med korvgrillning. Arsstdimman med bra uppslutning hélls i GlashusEtt i april. I snons fotspér har vi
dels jobbat vidare med de tre platser dér sndsmaltningen gett oss fuktproblem, dels installerat si
kallade snokrattor pa taken pa 46:an och 48:an for att is- och snoflak inte ska &ka ner pé trottoarerna
och aven bytt leverantdr av snoskottning, Tvéttstugan har fatt nya tvittmaskiner installerade och vi har
genomfort en stamspolning i alla hus. Vi har jobbat vidare med véra elavtal och bytt rorlig elleveranttr
#ll Skellefted kraft samt borjat understka mojligheterna till bergvérme. I 48:an har vi uppgraderat
virmesystemet s att det per ligenhet gr att felstka och dtgirda eventuella problem. Viért skalskydd
har forbittrats ytterligare med fler brytskydd pé alla véra cykelforrad. De négot forhojda radonvérdena
i markplan &r nu &tgirdade och godkinda av Miljoforvaltningen. Ett av véara fasta 1&n 16pte ut i slutet
pa oktober och vi kunde omférhandla och binda om till ett nytt fast 1an med betydligt béttre rénta. Vi
betalar numera fullt tomtrattsavgild och har inte lingre nagot réntebidrag. Men, vi rdknar med att
minskade réntekostnader, okade intikter fran genomford avgiftshdjning, fortsatt arbete med
uppvirmningskostnader med flera avtal ska ge oss bittre resultat framdver.

>



Bostadsrittsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Nyckeltal:

2012
Nettoomséttning 6365978
Res. efter finansiella poster -2 995973
Balansomslutning 251 367 410
Soliditet 76,2%
L4an per kv bostadsyta vid
arets utgang 7 244
Genomsnittlig skuldrénta 4,07%
Arsavgift per kvm 711

2011 2010

6 191 997 6171415

-2 865992 -3 006 775
254 201 648 257 296 491

76,6 % 76,6 %

7274 7274

4,20 % 4,0 %

677 677

2009

6198 621

-2 640 972
260 337 983

77 %

7274
4,13
677

Soliditet definieras som Eget Kapital i forhallande till total balansomslutning. Genomsnittlig
skuldréinta definieras som bokford réntekostnad i forhallande till genomsnittligt fastighetslan.

Forslag till disposition betriffande foreningens resultat:

Till stimmans forfogande finns féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa

Styrelsen foreslér foljande disposition till stimman:

Avsittning till yttre underhéllsfond
Att balansera i ny rékning

Betriffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hénvisas till f5ljande resultat- och balansrdkning

med noter.

-12 947 774 kronor
-2 995 973 kronor
-15 943 747 kronor

-441 632 kronor
-16 385 379 kronor



Bostadsrittsforeningen Farvattnet

Org. Nr 769614-1725

RESULTATRAKNING

Intikter

Hyror, bostéder

Hyror, lokaler

Hyror, garage/p-platser
Arsavgifter

Ovriga intikter
SUMMA INTAKTER

Kostnader

Underhall
Driftskostnader
Fastighetsforsakringar
Fastighetsskatt
Personalkostnader

Summa Rérelsens kostnader
Avskrivningar

Byggnader och ombyggnad
Inventarier

Summa Avskrivningar

RORELSERESULTAT

Finansiella poster
Ranteintikter

Rintekostnader
Summa Finansiella Poster
Resultat efter Finansiella poster

Inkomstskatt

ARETS RESULTAT

2012-12-31

105 390
557717
663 714
5489 838
51259
6365978

-505 359
-3 572 488
-82 970
-130 886
-126 883

-4 418 586
-2 611 450
-20 686

-2 632 136
-684 744
47 607

-2 358 836
-2 311229
-2 995 973
0

-2 995973

2011-12-31

102 816
54 364
653910
5356 002
24 905
6191 997

-358 547
-3 495 041
-72 820
-107 162
-128 792

-4 162 362
-2 610 900
~10 878

-2 621778
-592 143
64 807
-2.338 656
~2 273 849
-2 865 992
53191

-2 812 801



Bostadsrittsforeningen Farvattnet

Org. Nr 769614-1725

BALANSRAKNING
Tillgdngar
Anliiggningstillgangar

Byggnader
Inventarier

Summa Anliggningstillgingar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Férutbetalda kostn/upplupna int.
Summa Kortfristiga fordringar
Kassa, Bank och Plusgiro

Summa Omsittningstillgangar

Summa Tillgangar

2012-12-31

247 666 999
60 990

247727 989

422 855
422 855
3216 566
3639 421

251 367 410

2011-12-31

250 223 449
32632

250 256 081

409 521

409 521

3 536 046

3 945 567

254 201 648

A



Bostadsrittsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

BALANSRAKNING

Eget kapital och Skulder
Eget Kapital

Bundet eget kapital:
Insatser

Yitre underhéllsfond
Summa Bundet eget kapital

Fritt eget kapital:
Balanserad resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa Eget Kapital

Langfristiga skulder
Reverslan
Summa Langfristiga Skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Forskottsbetalda rsavgifter o hyror
Skatteskulder

Upplupna kostn/férutbet. intékter
Summa Kortfristiga Skulder

Summa Eget kapital och
Skulder

Stallda panter, sdkerheter och ansvarsforbindelser

Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

w

2012-12-31

205 929 139
1681616
207 610 755

-12 947 774
-2 995 973
-15 943 747

191 667 008

57 762 500
57 762 500

1079 068
354 540
236 212
268 082

1937 902

251 367 410

60 000 000
Inga

2011-12-31

205 929 139
1248 643
207 177 782

-9 702 000
-2 812 801
-12 514 801

194 662 981

58 000 000
58 000 000

776 972
347 942
211122
202 631
1538 667

254 201 648

60 0600 000
Inga




Bostadsrattsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Kassaflodesanalys

Den 16pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i
kassaflodet, m.m

Avskrivningar

Skatter

Kassafiode fran den Iopande verksamheten
fore forindringar av rorelsekapital
Kassaflode frdn fordandringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +)
Kortfristiga skulder (8kning +, minskning )
Kassaflode fran den 1pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i byggnader

Investeringar i inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid &rets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2012

-2 995973

+2 632 136

-363 837

-13 334

+399 235

+22 064

-55 000
-49 044

-104 044

-237 500

-237 500

-319 480

3 536 046

3216 566

2011

-2 865 992

+2 621778

+53 191

-191 023

-40 094

-282 042

-513 159

-132 500
0

-132 500

-645 659

4 181 705

3 536 046

N




Bostadsrittsforeningen Farvattnet:
Org. Nr 769614-1725

Noter till Resultatrikningen och Balansriikningen

Not 1 Redovisnings och Virderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats enligt arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.
Byggnader och ombyggnationer skrivs av efter en 100-arig avskrivningsplan.

Inventarier skrivs av efter en 5-arig avskrivningsplan.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Not 2, Driftskostnader

; 2012-12-31 2011-12-31
Tomtrattsavgild 1014 133 851333
Elavgifter 165 582 445 237
Uppvarmning 1150951 989 868
Sophantering/Renhéllning 140 881 140 978
Vatten och avlopp 134 702 200 205
Snoéréjning 179 590 81 880
Lokalvéard 30480 50687
Trigardsskotsel 58 945 73 313
Hissar service och avtal 124 528 114 181
Forbrukningsinventarier 7 940 2108
Forbrukningsmaterial 20 482 15 643
Moteskostnader 11 007 19 389
Kabel TV 26 360 25732
Datakomm.,tel., porto, sjalvrisk 28 113 9 606
Revisionsarvode 26 500 22 750
Redovisningstjdnster 113 320 108 208
Teknisk forvaltning 277796 298 301
Serviceavgifter och medlemsavgifter 13 060 13 060
Bankkostnader 4614 3938
Advokatkostnader 15625 0
Ovriga externa tjanster 27 879 28 624
Summa Driftskostnader 3 572 488 3 495 041
Not 3, Foreningens skatter

Taxeringsvérde Antal  Skattesats Skatt

lagenheter

Fastighetsavgift/skatt:
Hyreshus, bostéder Selet 1 67 000 000 30 1365 kr 40 950
Hyreshus, bostider Farvattnet 136 000 000 72 683 kr 49 176
Hyreshus, lokaler 4 076 000 1,00 % 40 760
Summa Fastighetsskatt 207 076 000 130 886
Skatteskuld Tax 2012 107 162
Fordran skattekontot -1 836
Summa Skatteskulder per
31/12-2012 236 212



Bostadsrittsféreningen Farvaitnet

Org. Nr 769614-1725
Not 4, Anliggning. stillgdngar

Anliggningstillgangar
Byggnader

Byggnader
Standardforbéttringar byggnader
Arets standardforb. byggnader
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende planenligt restviirde
Byggnader

Inventarier

Inventarier

Arets anskaffning inventarier
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende planenligt restviirde
Inventarier

© Utgiende planenligt restviirde
Anliggningstillgangar

Not 5, Forutbetalda kostnader/Upplupna intdkier

Forutbetald forsékring
Forutbetald tomtréattsavgald
Forutbetalda Kabel-TV
Forutbetalda réantor
Upplupet réantebidrag

Summa Forutbetalda kostn/uppl.intikter

Not 6, Kassa, Bank och Plusgiro

Plusgiro

Afférskonto
Penningmarknadskonto
Fastrinteplacering
Summa Kassa och Bank

Not 7, Eget Kapital

2012-12-31

260 809 400
280 625
55000

-10 866 576
-2 611 450

247 666 999

54 388
49 044
-21 756
-20 686

60 990

247 727 989

2012-12-31
76 410

267 100
6613
72732

422 855

2012-12-31
0
1014770
953 153
1248 643
3216 566

Belopp vid érets borjan
Reservering yttre fond
Omforing av foregiende
&rs resultat enligt '
arsstémma

Arets resultat

Belopp vid érets utging .

Inbetalda
insatser
205 929 139

205 929 139

Fond yttre

underhall
1248 643
432 973

1681 616

10

Balanserat
resultat

-9 702 000
-432 973

-2 812801

-12 947774

2011-12-31

260 809 400
148 125

132 500

-8 255 676
-2 610 900

250 223 449
54 388

-10 878
-10 878

32 632

250 256 081

2011-12-31
67 687

226 400

6 590

87 950

20 894

409 521

2011-12-31
0

581737
2954 309
.0

3 536 046

Arets
resultat
-2 812 801

2 812 801

2995973

-2 995 973



Bostadsrittsféreningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Not 8, Reverslin
Fﬁreningens Laneskulder per 2012-12-31 &r 57 762 500 kronor.’
Foreningens 14n &r placerade hos Nordea Hypotek AB enligt nedanstéende:

Lan 1: 12 812 500 &r placerat till en rorlig rénta
Lan2: 4950 000 #r placerat till en rorlig réanta
Lan 3: 15 000 000 &r placerat till en fast ranta av 3,15% fram till lgonVerteringstidpurﬂcten 2016-10-23.
Lan 4: 15 000 000 &r placerat till en fast rinta av 4,88% fram till konverteringstidpunkten 2014-10-16.
Lén 5: 10 000 000 #r placerat till en fast rénta av 3,95% fram till konverteringstidpunkten 2015-08-19.

Not 9, Firskottshetalda drsavgifier

Beloppet utgor arsavgifter for januari 2013 som inbétalats av medlemmarna under december 2012.

11

Not 10, Upplupna Lostnader/Forutbetalda intdkter

. 2012-12-31 2011-12-31
Stockholm Gas 12 306 7 600
Stockholm Vatten ' 11 000 11 107
Fortum virme 174 907 93 900
Fortum el 4519 17 441
Skellefted Kraft el ' 11 261 0
Lokalvérd 2540 0
Snoréjning : 25049 : 0
‘Beriknat revisionsarvode ' 26 500 26 500
Upplupna réntor 0 46 083
Summa Upplupna kostnader/forutbet.
intikter 268 082 202 631

11



Bostadsrittsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Underskrifter

Stockholm 2013-04 -5

arstrém

é"'u { _

Magnus” Wannfors

Hans-Ove Lindh 7 Per Sundell
%‘?/ ﬂé/%z o ,'; <

Marie Carlsson

Revisorspiteckning

\}c?r revisionsberéttelse har ldmnats den i aga 12Zo5
Thriing s Pice wederneas Caope= D V

TV e Y —
Nil}das Jonss’on5
Godkind revisor
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Revisionsberiittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrittsfor-
eningen Farvatinet, org. nr 769614-1725

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat rsredovisningen for Bostadsritisféreningen Far-
vattnet for r 2012,

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en drsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt Arsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen beddmer ir nddvindig for att upprétia
en arsredovisning som inte inneh&ller viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om &rsredovisningen pé grundval av véir
revision. Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
vi f8ljer yrkesetiska krav samt planerar och utfbr revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att &rsredovisningen inte inneh&ller visentliga
felaktigheter. .

En revision innefattar att genom olika atgérder inh#mta revisionsbe-

vis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Revisorn’

valjer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att beddma
riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller p fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta fir
hur foreningen upprittar &rsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma granskningsatghrder som &r #ndamélsenliga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvirdering av indamalsenligheten i de redovis-
_ ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvérdering av den &vergri-
pande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat #r tillrAckliga och
#ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rétt-
visande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat for &ret enligt Arsredovisningsla-
gen. Forvaliningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens 6v-
riga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrikning-
en och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra f6r-
fattningar :

Utiver vér revision av arsredovisningen har vi #ven reviderat férslaget
1ll disposition betriffande freningens vinst eller forlust samt styrel-
sens forvaltning for Bostadsritisforeningen Farvatinet for ir 2012.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
triffande foreningens vinst eller forlust, och det dr styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsréttslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar r att med rimlig siikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffande foreningens vinst eller f6rlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vér
revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgérder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nigon styrelsele-
damot &r erstitiningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
négon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostads-
rittslagen, &rsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhimtat #r tillrickliga och &nda-
méalsenliga som grund f6r véra uttalanden.
Uttalanden .

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forsla-
get i forvaltningsberfittelsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm 2013-04~ {3

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

M‘ Vi T [
NiklasJ 01\1-55/?‘:‘53

Godkénd revisor



