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Bostadsrattsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Styrelsen for Bostadsrattforeningen Farvattnet, Sickla Kanalgata 46, 48, 71, 73,75, 77, 79 och 81.
Organisationsnummer 769614-1725 far harmed avge &rsredovisning for foreningens verksamhet under
rakenskapsaret 2014-01-01 - 2014-12-31.

Forvaltningsbherittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamhbeten:

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

Foreningen 4r eit privatbostadsforetag (4kta bostadsrattsforening).

Foreningens dndamal:
Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus uppléta lagenheter med bostadsratt for obegransad tid.

Medlemsinformation:
Foreningen har per 2014-12-31 totalt 157 medlemmar. 2013-12-31 var medlemsantalet 156.

Styrelse
Styrelsen har under verksamhetséret haft f6ljande sammansattning.

Ordinarie ledaméter;
Peter Hammarstrom
Ann-Charlotte Lindberg
Hans-Ove Lindh
Magnus Wannfors
Anton Pontus Harryson

Suppleanter:
Per Sundell
Johan Mérten Eugen Rye-Danjelsen

Sammantriden:
Ordinarie foreningsstamma holls den 2014-04-07. _
Styrelsen har under aret avhallit 14 protokollforda sammantraden.

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

Revisor:
Till foreningens revisor har utsetts godkand revisor Niklas Jonsson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers
AB.

Overlitelser:
Under rakenskapsaret har bostadsratten till 14 lagenheter dverlatits.
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Fastigheten: )

Féreningen 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 bostadsldgenheter om totalt 2 665 kvadratmeter och Farvattnet 1 har 72
st bostadslagenheter om totalt 5 309 kvadratmeter. Lagenhetsytorna uppgar totalt i foreningen till

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

Forsikring:
Fastigheten ar sedan 2007-11-01 fullvérdestorsakrad hos TryggHansa.

Fastighetslin och taxeringsvirde:
Per 2014-12-31 hade féreningen l&neskulder pd sammanlagt 61 750 000 kronor.

Fastighetens sanimanlagda taxeringsvarde 2013 uppgér till 209 628 000 kronor fordelat enligt
foljande:

Byggnader Mark Summa
Bostader Selet 1 41 000 000 27 000 000 68 000 000
Bostader Farvattnet 83 000 000 55 000 000 138 000 000
Lokaler 3628 000 0 3628 000
Summa 127 628 000 82 000 000 209 628 000

Viisentliga hiindelser under och efter verksamhetsaret:
Arsstimman med bra uppslutning holls i Park Inn den 7 april 2014.

Under vérens tradgérdsdag, l6rdagen den i 10 maj umgicks och samlades
foreningsmedlemmar for att ordna med stddning, rengoring, malning och avslutades med
korvgrillning samt ansiktsmélning f6r barnen.

Arbetet med sankning av uppvérmningskostnaderna har under &ret fortsatt med anledning av
nya lagkrav med malet att sanka energikostnaderna med 50%. Under aret har installationen av
frénluftssystemet genomforts och uppvarmningskostnaderna har sankts med minst 50 %.

Under aret har dialogen med Parkforvaltningens omradesansvarig Kenneth Kempedahl
fortsatt for att Iopande diskutera vilka atgérder som skall vidtagas for gemensamma
gronomraden, att staden l6pande rensar omrédet fran sly och klipper buskar.

Darutover skall Parkforvaltningen svara for att avloppbrunnar p4 baksidan av Sickla
Kanalgata 75,77 samt 81 hélls rena, for att undvika vattenskador pa husvaggar.

Den 30 september och 16 oktober 2014 genomfordes kontroll av samtliga medlemmars
nyckelbrickor.

Sedan juni manad 2013 har en réttstvist pagétt mellan Brf Farvattnet och fd.
fastighetsforvaltare avseende kostnaden for reparation av de orsakde skadorna pa foreningens
hustak. Vid en férhandling i tingratten har parterna enats om forlikning. Dérmed &r en tvist -
som pégétt sedan 2010 nu avslutad.

Under éret har byte av serviceleverantér for vara hissar genomfors.

Leverantor for tradgardsskotsel har ersatts men ny leverantor.

"
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Tidigare stidrum i 79:an plan 1, har Gppnats for att parkering av barnvagnar och 1 mén av
plats kan aven cyklar hangas upp i forberedda krokar i stadrumstaken.

Vi riknar med att minskade rantekostnader samt fortsatt av arbete med sénkning av
uppvirmningskostnader, ytterligare battre ldneranta m.m, ska ge oss bittre resultat framéver.

Nyckeital:

2014 2013 2012 2011 2010
Summa intakter 6 638 224 6 507 300 6 365978 6191997 6171415
Res. efter
finansiella poster -2017277 -2 382019 -2 995973 -2 865992 -3006 775
Balansomslutning 250 353 254 248 879658 251367410 254201 648 257 296 491
Soliditet 74,8% 76,1% 76.2% 76,6 % 76.6 %
Lan per kvm
bostadsyta vid 7 744 7270 7244 7274 7274
Arets utglng
Genomsnittlig
skuldranta 3,26% 3.74% 4.07% 420 % 4.0 %
Arsavgift per kvm 732 732 711 677 677

Soliditet definieras som Eget Kapital i forhallande till total balansomslutning. Genomsnittlig
skuldranta definieras som bokford rantekostnad i forhallande till genomsnittligt fastighetslan.

Férslag till disposition betriiffande foreningens resultat:

Till stammans forfogande finns foliande medel:

Balanserat resultat -19 217 863 kronor
Arets resultat -2 017 277 kronor
Summa -21 235 139 kronor
Styrelsen foreslér foljande disposition till stimman:

Avsittning till yttre underhéllsfond (enl. ck.plan) -463 710 kronor
Att balansera i ny rdkning -21 698 849 kronor

Betriffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrakning
med noter.




Bostadsrattsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

RESULTATRAKNING
Intikter
Nettoomséttning

Ovriga externa intakter

SUMMA INTAKTER
Kostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar

Summa Rirelsens kostnader

RORELSERESULTAT

Finansiella poster
Rénteintikter

Réntekostnader
Summa Finansiella Poster

ARETS RESULTAT

2014-01-01 —2014-12-31

, Not

2 6615286
22938

6638 224

3 -3 757 883
-112 955
-2 856 625

-6 727 463

-89 239

27236
-1955274
-1 928 038

-2 017 277

2013-01-01 - 2013-12-31

6477882
29418

6 507 300

-4 003 080
-110 984
-2 643 739

-6 757 803
-250 503

35338
-2 166 854
-2 131516

-2 382 019
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BALANSRAKNING
Tilligdngar
Anliggningstillgdngar

Byggnader och ombyggnad
Inventarier och Fjdrrvirme

Swimma Anligeningstillgangar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Skattefordran
Férutbetalda kostn/upplupna int.

Summa Kortfristiga fordringar
Kassa, Bank och Plusgiro

Swmma Omsittningstiligangar

Summa Tillgéngar

2014-12-31

242 790 966
4209 580

247 000 546

2 547
409 367

411914
2 940 794
3352708

250 353 254

2013-12-31

245 405 956
193 491

245 599 447

0
439 525

439 525

2 840 686

3 280 211

248 879 658
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BALANSRAKNING

Eget kapital och Skulder
Eget Kapital

Bundet eget kapital:

Insatser

Yttre underhallsfond
Summa Bundet eget kapital

Fritt eget kapital:
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa Eget Kapital 7

Langfristiga skulder
Reverslan 8
Summa Langfristiga Skulder

Kortfristiga skulder

Leveranttrsskulder

Forskottsbetalda arsavgifier o hyror 9
Skatteskulder

Upplupna kostn/férutbet. intdkter 10
Summa Kortfristiga Skulder

Summa Eget kapital och
Skulder

Stallda panter, sikerheter och ansvarsforbindelser
Fastighetsinteckningar
Ansvarsforbindelser

2014-12-31

205929 139
2573713
208 502 852

-19217 862
2017277
-21235 139

187267 713

61 750 000
61 750 000

755 565
386 298
0

193 678
1335 541

250 353 254

60 000 000
Inga

2013-12-31

205929 139
2123248
208 052 387

-16 385379
-2 382019
~-18 767 398

189 284 989

57975 000
57 975 000

875 966
381621
288 665
73 417
1619 669

248 879 658

60 000 000
Inga
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar {6r poster som inte ingdr i
kassaflodet, m.m

Avskrivaningar

Skatter

Kassaflode fran den lopande verksambeten
fore forindringar av rorelsekapital
Kassaflide fran fordndringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +)
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -)
Kassafldde frin den l6pande verksamheten
Investeringsverksamheten
Investeringar 1 byggnader

Investeringar i inventarier

Investering 1 fjarrvarme

Kassafiode frim investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Nyit lan
Aterforing amortering ldn

Kassafldde fran finansicringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets slut

2014

-2 017277

+2 856 625

+839 348

+27611

-284 128

+582 831

0
0
-4257 724

-4 257 724

+3 775 000
0

+3 775 000

+100 108

2 840 686

2940 794

2013

-2 382 019

+2 643 739

+261 720

-16 670

-318 233

-73 183

-353 947
0
-161 250

-515 197

0
+212 500

+212 500

-375 880
3216 566

2 840 686
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Noter till Resultatriikningen och Balansrikningen

Not I Redovisnings och Viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad.
Foreningen foljer BFNAR 1009:1 frén 1 januari 2014.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.
Ovriga tillgéngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.

Foreningen har beslutat att tillimpa redovisning enligt K2-principen fr.o.m. den 1 januari 2014.
Byggnader och ombyggnationer skrivs av efter en 100-arig avsknvmngsplan

Fjarrvarmecentral skrivs av efter en 20-rig avskrivningsplan.

Inventarier skrivs av efter en 5-&rig avskrivningsplan,

Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.

Not 2, Nettoomsittning

2014 2013
Hyror, bostader 107 964 107 964
Hyror, lokaler 55953 55 980
Hyror, garage/p-platser 664 374 648 015
Arsavgifter inkl. bredband 5786 995 5 665 923
‘Nettoomsittning 6 615 286 6 477 882




Bostadsrittsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Not 3, Ovriga externa kostnader

Tomtrattsavgald

Elavgifter

Uppvérmning
Sophantering/Renhéalining
Sophantering sopsug

Vatten och avlopp

Snoro)ning

Lokalvérd ikl entremattor
Tradgardsskotsel

Hissar service och avtal
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Moteskostnader

Kabel-TV

Datakomm, telefon, porto, sjalvrisk
Revisionsarvoden
Redovisningstjanster

Teknisk forvaltning

Serviceavg och medlemsavgifier
Bankkostnader
Advokatkostnader

Ovriga externa tjanster
Underhall
Fastighetsforsakringar
Fastighetsskait

Summa Ovriga externa kostnader

10

2014

1 068 400
245014
806 159
67 787
132 956
149 619
43 815
185 568
55072
174 685
0

9631

6 853
26 464
14 254
26 875
113 394
90 367
9330
6618
34 420
82 190
149 112
98 886
160 414
3 757 883

2013

1 068 400
176 708
1101 275
46 151
129 064
145 246
43 482
114 815
82 420
158 663
5824

14 213

10 077
26 466
15459
27 625
113 015
189 809
10612
5444

16 500

19 387
230 053
92 744
159 628
4 603 080
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Not 4, Anliggningstillgingar

Anliggningstillgdngar
Byggnader

Byggnader
Standardforbattringar byggnader
Arets standardforb. byggnader
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende planenligt restviirde
Byggnader

Inventarier och Fjdrrviirme
Inventarier

Ingéende avskrivningar inventarier
Arets avskrivningar inventarier
Fjarrvirme

Arets anskaffning Fjarrvérme
Ingaende avskrivning fjarrvirme
Arets avskrivning fjarrvarme
Utgdende planenligt restviirde
Inventarier och Fjfirrvirme

Utgdende planenligt restviirde
Anliiggningstilledngar

Not 5, Forutbetalda kostnader/Upplupna intiikter

Forutbetald forsikring
Forutbetald tomtrittsavgald
Forutbetalda Kabel-TV
Forutbetalda rdntor
Stockholm Vatten
Bostadsritterna

Summa Forutbetalda
kostn/uppl.intikter

Not 6, Kassa, Bank och Plusgiro

Affarskonto
Penningmarknadskonto
Fastranteplacering
Summa Kassa och Bank

11

2014-12-31

260 809 400
689 572

0

-16 093 016
-2 614 990

242 790 966

103 432
-63 128
-20 686
161250
4257724
-8 063
-220 949

4209 580

247 000 546

2014-12-31
86 087

267 100

6 608

42 282

0

7290

409 367

2014-12-31
662 125
1030 026
1248 643
2940 794

2013-12-31

260 809 400
335625
353947

-13 478 026

-2 614 990

245 405 956

103 432
-42 442
-20 686

161250
0
-8 063

193 491

245 599 447

2013-12-31
81 669

267 100
6616
71498

12 642

0

439 525

2013-12-31
603 551
988 452

1248 643
2 840 686




Bostadsrattsforeningen Farvattnet
Org. Nr 769614-1725

Not 7, Eget Kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid arets borjan 205929 139
Reservering yttre fond
Omforing av foregéende
ars resultat enligt
arsstdmma
Arets resultat
Belopp vid drets utging 205 929 139

Not 8, Reverslin

Fond yttre

underhall
2123 248
450 465

2573713

Balanserat
resultat
-16 385 379
-450 465

-2.382018

-19 217 862

Arets
resultat
-2382018

2382018
-2017 277
-2 017 277

Féreningens Laneskulder per 2014-12-31 dr 61 750 000 kronor.

Foreningens lan &r placerade hos Nordea Hypotek

Lén 1: 13 000 000 ar placerat till en rorlig réanta
Lén2: 4 975000 &r placerat till en rorlig ranta
Lan 3: 14 887 500 ar placerat till en fast ranta av 3,15%
LAn 4: 14 887 500 &r placerat till en fast rénta av 1,80%
Lan 5: 10 000 000 &r placerat Lil] en fast rénta av 3,95%

Lan 6: 4 000 000 &r placerat till en rorlig rénta.

Not 9, Forskottsbetalda drsavgifter

AB enligt nedanstéende:

% fram till konverteringstidpunkten 2016-10-23.
fram till konverteringstidpunkten 2018-09-19.
fram till konverteringstidpunkten 2015-08-19.

Beloppet utgor arsavgifter for januari 2015 som inbetalats av medlemmarna under december 2014.

Not 10, Upplupna kostrader/Firutbetalda intikter

Fortum vérme

Upplupna elkostnader
Stockholm Vatten
Lokalvérd

Upplupna kostnader sopor
Hissar

Upplupna telefonkostnader
Beriknat revisionsarvode
Upplupna réntor

Upplupna bankkostnader
Summa Upplupna kostnader/forutbet.
intikter

12

2014-12-31
39 500
46 424

8134
12514
1216
7348
3017
27000
48 475
0

193 678

2013-12-31

OO0 O OO

27 000
46 083
334

73 417
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Revisionsberidttelse

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

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Far-
vattnet for ir 2014.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att upprétta en rsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer &r nddvindig for att uppratia
en arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar #r att uttala oss om &rsredovisningen pa grundval av vir
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehiller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika itgirder inhémta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i &rsredovisningen. Revisorn
viljer vilka &tgiirder som ska utféras, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror p4 oegentligheter eller pé fel. Vid denna riskbeddmning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur foreningen upprittar srsredovisningen for att ge en réttvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som 4r &ndamdlsenliga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gdra ett utta-
lande om effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocks en utvirdering av indamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Svergri-
pande presentationen i drsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi bar inhiimtat ir tillrickliga och
andamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med Arsredavisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden vitt-
visande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2014 och av dess finansiella resultat for dret enligt &rsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med &rsredovisningens Gv-
riga delar.

Vi tillstyrker dérfor att freningsstimman faststéller resultatrikning-
en och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utéver var revision av rsredovisningen har vi #iven reviderat forslaget
till disposition betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrel-
sens férvaltning for Bostadsréttsforeningen Farvattnet for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
triffande féreningens vinst eller forlust, och det 4r styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar #r att med rimlig sikerhet uttala oss om fdrslaget tll
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen p4 grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vért uttalande om styrelsens frslag till disposit-
joner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget r forenligt med bostadsrittslagen ach foreningens stadgar.

Som underlag for virt uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vir
revision av &rsredovisningen granskat visentliga beslut, atgérder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon styrelsele-
damot #r ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har &ven granskat om
nigon styrelseledamot pé annat sitt har handlat i strid med bostads-
rittslagen, &rsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhiimtat &r tillrickliga och #nda-
mélsenliga som grund for véra uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter an-
svarsfrihet for rikenskapsaret. :

Stockholm 2015-04 -1~

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

. 1 ‘;l..:‘: .\ oo " ey R
Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor




