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Bostadsrittsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Styrelsen for Bostadsrittforeningen Farvatnet, Sickla Kanalgata 46, 48,71, 73,75, 77, 79 och 81.
Organisationsnummer 769614-1725 fér hirmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under
rikenskapsaret 2013-01-01 — 2013-12-31.

Férvaltningsberittelse

Grundfakta em férenimgens:

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

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsfrening).

Foreningens dndamal:
Foreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata lagenheter med bostadsritt for obegeinsad tid. ‘ ‘

Medlemmar:
Féreningen har per 2013-12-31 totalt 156 medlemmar.

Styrelse
Styrelsen har under verksamhetsaret haft foljande sammansittning.

Ordinarie ledambter:
Daniel Asplund

Peter Hammarstr&m
Ann-Charlotte Lindberg
Hans-Ove Lindh
Magnus Wannfors
Asa-Viktoria Wihlborg

Suppleanter:
Per Sundell
Joel Coldring

Sammantriden:
Ordinarie foreningsstimma hélls den 11 april 2013.
Styrelsen har under aret avhéllit 11 protokollforda sammantriden.

Férvaltning:
Den ckonomiska forvaltningen skots av BoVera Konsult AB, org.nr. 556648-7871.

Revisor:
Till foreningens revisor har utscits godkénd revisor Niklas Jonsson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB. ‘

Overlitelser:
Under riikenskapséret har bostadsratten till tio ligenheter Sverlétits.

[




Bostadsrittsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Fastigheten:

Foreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Farvattnet 1 och Selet 1 i
Stockholm. Markareal for tomten uppgar till 1 349 kvadratmeter (Selet 1) och 3 872 kvadratmeter
(Farvattnet 1). Selet 1 har 30 st bostadsligenheter om totalt 2 665 kvadratmeter och Farvattnet 1 har 72
st bostadsligenheter om totalt 5 309 kvadratmeter. Ligenhetsytorna uppgér totalt i foreningen till

7 974 kvadratmeter. Byggnaden pa Selet 1 uppfordes 2000-2001 och Farvattnet 1 2001-2002.
Byggnaderna innehéller totalt 102 bostadsligenheter varav 101 ér upplatit med bostadsratt och 1 med
hyresritt samt 30 st garageplatser (i Farvattnet 1) och 9 p-platser.

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

Fastighetslin och taxeringsviirde:
Per 2013-12-31 hade fSreningen ldneskulder pA sammanlagt 57 975 000 kronor.

Fastighetens sammanlagda taxeringsvirde 2013 uppgér till 209 628 000 kronor fordelat enligt
foljande:

Byggnader Mark Summa
Bostiider Selet 1 41 000 000 27000 000 68 000 000
Bostider Farvattnet 83 000 000 55000 000 138 000 000
Lokaler 3628000 0 3 628 000
Summa 127 628 000 82 000 000 209 628 000

Viisentliga hiindelser under dret:

Arsstdimman med bra uppslutning holls i GlashusEtt de 11 april 2013.

Under vérens fixardag, 16rdagen den i 25 maj umgicks och samlades for att ordna med
stidning, rengoring, malning m.m. under en stdddag som avslutades med korvgrillning samt
ansiktsmélning for barnen. Hostens fixardag ordnades lordagen den 19 oktober 2013 ddr
rensning av cykel- och bamvagnsférréd prioriterades men &ven stidning av allménna
utrymme i killarforrdden kunde genomforas. Tre nya barnvagnsforrad fiirdigstélldes under
4ret. En ny hemsida har bidragit till en bittre informationskanal i kontakten med medlemmar,
och 6vriga intressenter.

Arbetet med sinkning av uppvirmningskostnaderna har under &ret fortsatt med anledning av
nya lagkrav med malet att séinka energikostnaderna med 50%. I bérjan av éret byttes
gaspannan i 48:an mot fjérrviirme. Nésta steg var att genomfora en férstudie avseende
inforandet ett system med frinluftspumpar.

Under Aret har ett forsta méte med Parkforvaltningens omradesansvarig Kenneth Kempedahl
genomforst. Syftet var att skapa en kontakt och diskutera hur vi vill att gemensamma
gronomraden och triid skall skdtas.

Resultat blev att staden rensade pa sly och klippte ur buskar utmed kanalen
Fasad- och entrérenovering har paborjats pa nigra stillen bl.a vid 75:an, 79:an, 81:an.
Renoveringen fortsitter nistkommande 4r.

De tak, som fick skador frén oaktsamma skottare for tre vintrar sedan, har nu slutgiltigt lagats
under aret. Skador pa Selet 1 lagades tidigare och resterande reparationer pa Farvaitnets tak
slutfordes under éret.
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Under &ret har byte av fastighetsforvaltning och stidforetag (stddning av gensamma
utrymmen samt garage) genomforts. Forberedelse for byte av serviceleveranttr for véra
hissar pagdr. Processen med tidigare fastighetsforvaltare fortsétter. Under 2013 har 10
lagenheter bytt dgare.

Vi riknar med att minskade rantekostnader, de intikter som genomford avgifishdjning ger
oss, samt fortsatt av arbete med sinkning av uppvirmningskostnader, yiterligare bttre
lanerinta m.m, ska ge oss bittre resultat framdver. .

Nyefeltal:

2013 2032 2011 2010 2009
Nettoomsittning 6 507 300 6365978 6191997 6171415 6198 621
Res. efter ‘ ‘
finansiella poster -2 382019 -2 995973 2 865 992 -3 006 775 -2 640972
Balansomslutning 248 879 658 251 367410 254201 648 257296491 260337983
Soliditet 76,1% 76,2% 76,6 % 76,6 % 77 %
Lan per kvin ,
bostadsyta vid 7270 7244 7274 7274 7274
arets utgang :
Genomsnittlig :
skuldriéinta 3,74% 407%  420% 40% 4,13
Arsavgift per kvm 732 711 677 - 677 677

Soliditet definieras som Eget Kapital i f‘ﬁrbéllaﬁde till total balansomslutning. Genomsnittlig
skuldriinta definieras som bokford rdntekosinad i forhallande till genomsnittligt fastighetsian.

Férslag till disposition betriffande féreningens resultat:

Till stimmans forfogande finns filiande medel:

Balanserat resultat -16 385 379 kronor
Arets resultat -2 382 019 kronor
Summa -18 767 398 kronor
Styrelsen foreslar foljande disposition till stdmman:

Avsittning till yitre underhéllsfond -450 465 kronor
Att balansera i ny rikning -19 217 863 kronor

Betriffande foreningens resultat och stéllning i Svrigt hinvisas till foljande resultat- och balansrakning
med noter. ' ‘
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RESULTATRAKNING

Intékter

Hyror, bostider

Hyror, lokaler

Hyror, garage/p-platser
avgifter

Ovriga intikter

SUMMA INTAKTER

Kostnader

Underhall
Drifiskostnader
Fastighetsforsékringar
Fastighetsskatt
Personalkostnader

Summa Rérelsens kostnader

Avskrivningar

Byggnader och ombyggnad
Inventarier

Fjarrvirme

Summa Avskrivningar

RORELSERESULTAT

Finansiella poster
Rénteintikter
Réntekostnader

Summa Finansiclla Poster

Resultat cfter Finansiclla poster

ARETS RESULTAT

Not

2013-01-01 - 2013-12-31

107 964
55980
648 015
5665923
29418

6 507 300

~230 053
-3 520 655
-92 744
-159 628
-110 984

-4 114 064
-2 614 990
-20 686

-8 063

-2 643 739
-250 503
35338

-2 166 854
-2 131 516

-2 382 019

-2 382 019

2012-01-01 -2012-12-31

105 390
55777
663714
5489 838
51259
6365978

~305 359
-3 372 488
-82 970
-130 886
-126 883

-4 418 586
-2611450
-20 686

0

-2 632 136
-684 744
47 607

-2 358 836
-2 311 229

-2 995 973

-2 995973



Bostadsrattsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

RALANSRAKNING 2013-12-31 2012-12-31
Tillgangar

Anlﬁggningstiﬂﬂgéngar

Byggnader och ombyggnad 245 405 956 247 666 999
inventarier och Fjfrrvirme 193 491 60 990
Summa Anliggningstillgingar 4 245 599 447 247 727 989

Omsiittningstillgdngar

Km‘tﬂ'risﬁgm fordringar

Férutbetalda kostn/upplupna int. 5 439 525 422 855
Summa Kortfristiga fordringar o 439 525 422 855
Kassa, Bank och Plusgire a 2 840 686 3216566
Summa Omsi#ttningstillgingar 3280 211 3 639 421
Summa Tillgngar | 248 879 658 251 367 410
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BALANSRAKNING

Eget kapital och Skulder
Eget Kapital

Bundet eget kapital:
Insatser
Yttre underhilisfond

Summa Bundet eget kapital

Fritt eget kapital:
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa Eget Kapital

Langfristiga skulder
Reverslan
Summa Lingfristiga Skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Forskottsbetalda Arsavgifter o hyror
Skatteskulder

Upplupna kostn/f6rutbet. intékter
Summa Kortfristiga Skulder

Summa Eget kapital och
Skulder

2013-12-31

205929 139
2123248
208 052 387

-16 385 379
-2 382019
-18 767 398

7 189 284 989

8 57 975 000
57 975 000

875 966

9 381 621
3 288 665
10 73417
1619 669

248 879 658

Stillda panter, sikerheter och ansvarsférbindelser

Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindeclser

60 000 000
Inga

2012-12-31

205 929 139
1 681 616
207 610 755

-12947 774
-2 995973
-15943 747

191 667 008

57 762 500
57 762 560

1 079 068
354 540
236 212
268 082

1937 902

- 251367 410

60 000 000
Inga
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingdr 1
kassaflddet, m.m

Avskrivningar

Skatter

Kassafléde frin den lopande verksamheten
fore forindringar av rérelsekapital
Kassafliide fién fordndringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +)
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -)
Kassaflide frin den lipande verksambeten
Investeringsverksamheten
Investeringar i byggnader

Investeringar i inventarier

Investering i fjérrvirme

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld
Aterforing amortering ldn

Kassafléde frin finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid &rets stut

2013

-2 382 019
+2 643 739
+261 720

-16 670
~318233

~73 183

-353 947
0
-161 250

-515197

+212 500

+212 560

-375 880
3216566

2 840 686

2012

-2 995973

+2 632 136

S

-363 837
=13 334
+399 235

+22 064

-55 000
-49 044

-104 044

-237 500

-

-237 500

-319 480
3536 046

3216 566




Bostadsriittsféreningen Farvattnet
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Noter till Resultatriikningen och Balansriikningen

Not I Redovisnings ocl Virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allmiinna rad.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas infiyta.

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.
Byggnader och ombyggnationer skrivs av efter en 100-4rig avskrivningsplan.

Fjérrvirmecentral skrivs av efier en 20-&rig avskrivningsplan.
Inventarier skrivs av efier en 5-drig avskrivningsplan.

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Not 2, Driftskasinader

2013-12-31
Tomtrittsavgild 1 068 400
Elavgifter 176 708
Uppvérmning 1101275
Sophantering/Renhélining 175 215
Vatten och avlopp 145 246
Snérbining 43 482
Lokalvard 114 815
Trigardsskotsel 82 400
Hissar service och avtal 158 663
Forbrukningsinventarier - 5824
Forbrukningsmaterial 14 213
Maéteskostnader 10077
Kabel TV 26 466
Datakomm.,tel., porto, sjélvrisk 15 459
Revisionsarvode 27625
Redovisningstjéinster 113015
Teknisk forvaltning 189 809
Serviceavgifier och medlemsavgifter 10612
Bankkostnader 5444
Advokatkostnader 16 500
Ovriga externa tjkinster 19 387
Summa Driftskostnader 3520 655
Not 3, Foreningens skatter

Taxeringsviirde Antal
ligenheter

Fastighetsavgift/skart:
Hyreshus, bostider Selet 1 68 000 000 30
Hyreshus, bostéder Farvattnet 138 000 000 72
Hyreshus, lokaler 3628 000
Summa Fastighetsskatt
Skatteskuld Tax 2013
Fordran skattekontot
Summa Skatteskulder per
31/12-2013

Skattesats

1210 kr
1210 kr
1,00 %

2012-12-31
1014133
165 582

1 150 951
140 881
134 702
179 590
30480
58 945
124 528
7940
20482

11 007
26 360
28113
26 500
113 320
277 796
13 060
4614

15 625
27879
3572488

Skatt

36 300
87120
36 280
159 700
130 814
-1 849

288 665
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Not 4, Anliggningstillgdngar,

Anliiggningstiligdngar
-Byggnader

Byggnader
Standardfrbéttringar byggnader
Arets standardfrb. byggnader
Ingaende avskrivningar

Avrets avskrivningar

Utgaende planenligt restviirde
Byggnader

Inventarier och Fjdrrviirme
Inventarier

Arets anskaffning inventarier
Ingéende avskrivningar inventarier
Arets avskrivningar inventarier
Arets anskaffning Fjdrrviirme
Avrets avskrivning fjirrvirme
Utgaende plancnligt restvirde
Inventarier och Fijdrrvirme

Utgdende planenligt restvirde
Anliggningstillgdngar

2013-12-31

260 809 400
335625
353947

-13 478 026

2614990

245 405 956

103 432
0

42 442
-20 686
161 250
-3 063

193 491

245 599 447

Not 5, Firugbetalda kostnader/Upplupna intikier k

Férutbetald forsdkring
Forutbetald tomtrittsavgdld
Forutbetalda Kabel-TV
Forutbetalda rintor
Stockholm Vatten

Summa Fbrutbetalda kestn/uppl.intikter

Not 6, Kessa, Bank och Plusgiro

Plusgiro

Affarskonto
Penningmarknadskonto’
Fastriinteplacering
Summa Kassa och Bank

2013-12-31
81 669

267 100
6616
71498

12 642

439 525

2013-12-31
0

603 591
988 452
1248 643
2 840 686

16

2012-12-31

260 809 400
280625
55000

-10 866 576
-2 611450

247 666 599

54 388
49 044
-21 756
-20 686

606 220

247 727 989

2012-12-31
76 410

267 100
6613
72732

0

422 855

2012-12-31
0
1014770
053 153
1248 643
3216 566
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Not 7, Epet Kapital

inbetalda
insatser
Belopp vid arets borjan 205929 139
Reservering yttre fond
Omftring av foregéende
#rs resultat enligt
drsstdmma
Arets resultat
Belopp vid drets utging 205929 139

Not 8. Reversldn

Foreningens Laneskulder per 2013-12-31 ir 57 975 000 kronor.

Fond yttre

underhall
1 681 616
441 632

2123 248

Balanserat
resultat
-12947 774
-441 632

-2995973

18 767 398

Féreningens lan #r placerade hos Nordea Hypotek AB enligt nedanstiende:

Lén 1: 13 000 000 &r placerat till en rorlig réinta
Lén 2: 4975 000 ir placerat till en rorlig rénta

Arets
resuitat
-2 995 973

2995973
-2382019
-2 382 019

Lan 3: 15 000 000 ir placerat till en fast rinta av 3,15% fram till konverteringstidpunkten 2016-10-23.
Lan 4: 15 000 000 #r placerat till en fast riinta av 4,88% fram till konverteringstidpunkten 2014-10-16.
Lan 5: 10 000 000 ir placerat till en fast rinta av 3,95% fram till konverteringstidpunkten 2015-08-19.

Not 9, Fisrshousbetalda drsavgifter

Beloppet utgdr arsavgifter for januari 2014 som inbetalats av medlemmarna under december 2013.

Not 10, Upplupna kostnader/Fiorutbetalda intikter

2013-12-31
Stockholm Gas 0
Stockholm Vatten 0
Fortum virme 0
Fortum el 0
Skellefted Kraft el 0
Lokalvird 0
Snoréjning 0
Beriknat revisionsarvode 27000
Upplupna réntor 46 083
Upplupna bankkostnader 334
Summa Upplupna kestnader/farutbet.
intdkter 73 417

11

2012-12-31
12 306
11000

174 907
4519
11261
2540
25049
26 500
0

0

268 082
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Underskrifter
Stockholm 2014- O3 - //

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Farvattnet
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsftr-
eningen Farvattnet, org. nr 769614-1725

Rapport om érsredovisningen

Vi har reviderat Arsredovisningen for Bostadsriittsforeningen Far-
vattnet for &r 2013.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det iir styrelsen som har ansvaret fér att uppriitta en Arsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt rsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen bedémer iir nddviindig for att uppriitta
en arsredovisning som inte innehiiller viisentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd cegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Virt ansvar iir att uttala oss om Arsredovisningen pd grundval av vir
revision. Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
vi fljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen fér att
uppna rimlig sikerhet att Arsredovisningen inte innehiller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika Atgiivder inhiimta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i Arsredovisningen, Revisorn
villjer vilka Atgiirder som ska utfiras, bland annat genom att beddma
riskerna for visentliga felaktigheter i irsredovisningen, vare sig dessa
beror pi cegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som iir relevanta for
hur foreningen upprittar Arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ir indamflsenliga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att giira ett utia-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utviirdering av Andamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anviints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utviirdering av den Gvergri-
pande presentationen i Arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat dr tillriickliga och
tindamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen uppriittats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden ritt-
visande bild av foreningens finansiella stilining per den 31 december
2013 och av dess finansiella resultat for Aret enligt Arsredovisningsla-
gen. Farvaltningsberiittelsen iir {orenlig med &rsredovisningens Gv-
riga delar.

Vi tillstyrker diirfor att foreningsstimeman faststiller resultatrikning-
en och balansriikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utdver vir revision av drsredovisningen har vi iven reviderat férslaget
till disposition betriiffande foreningens vinst eller forlust samt styvel-
sens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Farvattnet for ir 2013.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
triffande foreningens vinst eller forlust, och det éir styvelsen som har
ansvaret f6r forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorernas ansvar

Virt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen pi grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag till disposit-
joner betrsiffande foreningens vinst eller forlust bar vi granskat om
forslaget ir forenligt med bostadsriittslagen och féreningens stadgar.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfriket bar vi utiver vir
revision av Arsredovisningen granskat viisentliga beslut, atgiirder och
forhAllanden i foreningen for att kunna beddma om nigon styrelsele-
damot iir ersiittningsskyldig mot foreningen. Vi har tiven granskat om
nigon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid med bostads-
ritislagen, Arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhimtat ir tilliickliga och fnda-
milsenliga som grund for viira uttalanden,

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forsla-
get i forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens ledamdter an-
svarsfrihet for riikenskapsiret.

Stockholm 2014-03-31

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

- -
ATy D
Niklasdonss

Auktoriserad revisor




