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Brf Farvattnet
Org.nr. 769614-1725

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Féreningen forvirvade 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 bostadsrittsférening).

Foreningens dndamal:
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata lagenheter med

bostadsritt for obegrinsad tid.

Styrelse
Styrelsen har under verksamhetsaret haft féljande sammansittning.

Ordinarie ledamoter:

Peter Hammarstrom
Ann-Charlotte Almqvist Lindberg
Hans-Ove Lindh

Magnus Wannfors

Anton Pontus Harryson

Daniel Steffner

Suppleanter:
Per-Erik Sundell
Meirten Rye-Danjelsen

Sammantriden:
Ordinarie foreningsstimma holls den 2015-04-22.
Styrelsen har under éret avhallit 11 protokollférda sammantrdden.

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

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

Overlatelser:
Under rikenskapsaret har bostadsritten till 12 lagenheter Gverlatits.

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 bostadsldgenheter om totalt 2 665
kvadratmeter och Farvattnet 1 har 72 st bostadsligenheter om totalt 5 309 kvadratmeter. Lagenhetsytorna uppgar totalt i fSreningen
till 7 974 kvadratmeter. Byggnaden pa Selet 1 uppfordes 2000-2001 och Farvattnet 1 2001-2002.

Byggnaderna innehdller totalt 102 bostadsldgenheter varav 101 4r upplatit med bostadsrétt och 1 med hyresritt samt 30 st
garageplatser (i Farvattnet 1) och 9 p-platser.

Forsikring:
Fastigheten &r sedan 2007-11-01 fullvérdesforsdkrad hos TryggHansa.

Fastighetslan och taxeringsvirde:
Per 2015-12-31 hade foreningen laneskulder pa sammanlagt 61 450 000 kronor.

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

Byggnader Mark Summa
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Bostider Selet 1 41 000 000 27 000 000 68 000 000
Bostidder 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

Visentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

Under 2015 sa har ytterligare praxis utvecklats hur de nya EU-reglerna (K2 resp. K3) skall tillimpas. Styrelsen har beslutat att

fortsdtta med K2. Kort uttryckt sd innebir detta att vi inte skriver av investeringar &ver tid (som man gor i K3) utan tar kostnaderna till
fullt virde direkt det ar de uppstar. I praktiken har detta ingen paverkan pé foreningens ekonomi.

Under aret har ombyggnad av glastak till plattak genomfdrts pa en fastighet.

Obligatorisk Ventilationskontroll har genomforts.
Tva extra medlemsmdten holls for att genomfora stadgeindringar.

Vérens tridgardsdag:

Under varens tridgardsdag den 9 maj genomfordes i ett soligt vider och med god uppslutning. Féreningsmedlemmar ordnade med

stddning, rengdring,underhallning for barnen och avslutades med korvgrillning.

Fortsatt dialog med parkforvaltning om vidtagna och kommande argirder for gemensamma gronomréden.
En arborist har under éret arbetat med foréndring av vegetationen runt foreningens fastigheter.

Medlemsinformation

Foreningen har per 2015-12-31 totalt 152 medlemmar. 2014-12-31 var medlemsantalet 157.

Flerarsoversikt

2015
Nettoomsittning 6 609 434
Resultat efter finansiella poster -2 269 974
Soliditet (%) 74,71
Balansomslutning 247591 131
Lén per kvim bostadsyta vid érets utgéng 7706
Genomsnittlig skuldrénta (%) 1,98
Arsavgift per kvm 732

*Definitioner av nyckeltal, se tilldggsupplysningar

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat
Arets resultat

Forslag till disposition:
Auvsittning till yttre underhallsfond
Balanseras i ny ridkning

2014

6 615 686
-2017277
74,80

250 353 255
7744

3,26

732

-21 698 850

-2 269 974

-23 968 824

472 984

-24 441 808

-23 968 824

Betriffande foreningens resultat och stédllning i 6vrigt hdnvisas till efterfoljande

resultat- och balansrikningar med tillhdrande tilliggsupplysningar.
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2013

6477 882
-2382 019
76,1

248 879 658
7270

3,74

732

2012
6314719
-2995973
76,2
251367410
7244

4,07

711
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RESULTATRAKNING

Rérelseintikter, lagerforindringar m.m.
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintdkter

Summa rorelseintéikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rinteintikter

Riéntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not
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2015-01-01
2015-12-31

6 609 434
32 340

2014-01-01
2014-12-31

6 615 686
22 538

6 641774

-4 730 429
-111 641
-2 855 557

6 638 224

-3757 883
-112 955
-2 856 625

-7 697 627

-1 055 853

7 687
-1221 808

-6 727 463

-89 239

27236
-1 955 274

-1214 121
-2269 974

-2 269 974

-1 928 038
-2 017277

-2017 277

-2269 974

-2 017 277



Brf Farvattnet
Org.nr. 769614-1725

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anliggningstillgangar
Summa immateriella anliggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2015-12-31
Not

2014-12-31

3 240 175 976
4 3887138

242 790 966
4 209 580

244 063 114

244 063 114

0
5 397773

247 000 546

247 000 546

2 547
409 367

397773

3130244

411914

2940 795

3130244
3528 017

247591 131
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
]§alanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Opvriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Stallda sikerheter

Panter och dirmed jamforliga sikerheter

som har stillts for egna skulder och avsittningar

Fastighetsinteckning

Summa stillda sidkerheter

Ansvarsforbindelser

Not
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2015-12-31

205 929 139
3037423

208 966 562

-21 698 850
-2 269 974

-23 968 824

184 997 738

61 450 000

61 450 000

409 537
160 379
573 477

1143 393

247591 131

61 525 000

61 525 000

Inga

2014-12-31

205 929 139
2573713

208 502 852

-19217 862
-2 017 277

-21235 139

187267 713

61 750 000

61 750 000

755 566
0
579 976

1335542

250 353 255

61 525 000

61 525 000

Inga
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Redovisningsprinciper .
Arsredovisningen #r uppriittad i enlighet med rsredovisningslagen och BENAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska
foreningar.

Viirderingsprinciper

Materiella anliiggningstillgangar

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader och mark
Fjdrrvirme

Inventarier, verktyg och installationer

Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Personal

Foreningen har inte haft ndgra anstillda. Inga Ioner eller andra erséttningar har utbetalats.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 1

Nettoomséttning

Hyror, bostédder

Hyror, lokaler

Hyror, garage/p-platser
p-platser

Arsavgifter bostdder
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2015

-107 964
-55 876
-567 703
-93 672

-5 784 219

-6 609 434

Antal ar

100

2014

-107 964
-55953
-570 702
-93 672

-5 786 995

-6 615 286
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 2

Ovriga externa kostnader

Tomtrittsavgild/arrende
Elavgifter for belysning
Uppvéarmning
Sophantering/Renhallning Avtal
Sophantering sopsug
Vatten och avlopp
Snérdjning

Lokalvard

Entrémattor
Tridgardsskotsel
Rep/underhéll av fastighet
Hissar service

Tvittstugor

Fastighetsskatt
Fastighetsforsidkringar
Forbrukningsmaterial
Moteskostnader

Telefon

KabelTV

Revisionsarvoden
Redovisningstjédnster
Teknisk forvaltning
Serviceavg branchorgan
Bankkostnader
Advokat-/rittegangskostnader
Ovriga externa tj4nster
Tidningar/tidskrifter/facklitt
Sophantering extra

Upplysningar till balansrikningen

Not 3

Not 4

Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgéende anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar
Redovisat virde

Maskiner och andra tekniska anléiggningar

Ingéende anskaffningsvirden
Aterford anskaffning fjdrrvirme
Arets anskaffning fjérrvirme
Utgéaende anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende avskrivningar
Redovisat virde
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2015

1 068 400
378 519
505 032
67 386
142 456
144 212
79 308
157 642
17 001
27237
286 613
180 961
1338
163 066
102 238
13 559
18 042
9713
26432
31250
117 977
107 907
9840
9016
37000
22494
318

1 800

—_—

4730429

2015-12-31

261498 972

261498 972
-18 708 006
-2 614 990

-21 322 996

240175 976

2015-12-31

4522 406
-81 875
0

4440 531
-312 826
-240 567

-553 393

3887138

2014

1 068 400
245014
806 159

67787
132 956
149 619

43 815
155 081

30487

55072
149 112
174 685

0

160 414
98 886
9631

6 853

14 254

26 464

26 875
113 394

90 367

9330
6619
34 420
81 872
318

0

3757 884

2014-12-31

261498 972

261498 972
-16 093 016
-2 614 990

-18 708 006

242790 966

2014-12-31

264 682
0
4 257 724

4522 406
-71 191
-241 635

-312 826

4209 580

~(C
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 5

Not 6

Not 7

Not 8

Forutbetalda kostnader/Upplupna intikter

Forsdkring
Tomtriattsavgdld
Kabel-TV
Réntor

Sopor
Bostadsritterna

Eget kapital

Belopp vid érets ingang
Reservering yttre fond
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Langfristiga skulder

Lan Tid och villkor
Foreningens Laneskulder per 2014-12-31 dr 61 450 000 kronor.
Foreningens 1an 4r placerade hos Nordea Hypotek AB enligt nedanstaende:

Lan 1: 13 000 000 #r placerat till en rorlig rénta
Lan 2: 4 975 000 &r placerat till en rorlig rénta

Lén 3: 14 737 500 4r placerat till en fast rdnta av 3,15% fram till konverteringstidpunkten 2016-10-19.
Lén 4: 14 737 500 &r placerat till en fast rdnta av 1,80% fram till konverteringstidpunkten 2018-09-19.
Lén 5: 10 000 000 r placerat till en fast rdnta av 0,69% fram till konverteringstidpunkten 2017-06-21.

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

Upplupna kostnader/Forutbetalda intdkter

Fortum virme

Elkostnader

Stockholm Vatten

Lokalvard

Sopor

Hissar

Underhall 2015 och telefon 2014
Revision

Riéntor

Forutbetalda avgifter och hyror
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2015-12-31 2014-12-31

80 752 86 087

267 100 267 100

6612 6 608

30473 42282

5546 0

7290 7290

397773 409 367

Inbetalda Fond yttre Fritt eget

insatser  underhall kapital

205 929 139 2573713 -21 235 140

463 710 -463 710

-2269 974

205 929 139 3037423 -23 968 824
2015-12-31

2015-12-31 2014-12-31

53001 39 500

42 957 46 424

0 8184

12494 12514

0 1216

0 7 348

5140 3017

29 000 27 000

23021 48 475

407 864 386 298

573 477 579 976

Y
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Stockholm //)\/JJ// -0Y - / /

ontus Harryson

harlotte Lindberg

Daniel Steffner

Magnus W7nnfors

Peter Hapdmarstrom X
. /z//W Ca—

(
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Hans-Ove Lindh .

J._E.’( revisionsberittelse har limnats den 1“4 C‘\E\Dh\ 2l

C,hr\\;(\__‘if

6\) e 7
Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat &rsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Far-
vattnet for &r 2015.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det #r styrelsen som har ansvaret f6r att upprétta en drsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer dr nddvandig for att uppratta
en arsredovisning som inte innehaller vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

VAart ansvar 4r att uttala oss om &rsredovisningen pé grundval av var
revision. Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehéller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn
viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for
hur féreningen upprittar &rsredovisningen for att ge en réttvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgérder som &r dndamélsenliga
med hinsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocks& en utvirdering av indamé&lsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvdrdering av den overgri-
pande presentationen i &rsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rétt-
visande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december
2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens Gv-
riga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéller resultatrékning-
en och balansrakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget
till disposition betriffande foreningens vinst eller forlust samt styrel-
sens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Farvattnet for &r 2015.

Styrelsens ansvar

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

Revisorernas ansvar

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

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av rsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgarder och
forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon styrelsele-
damot ir ersittningsskyldig mot féreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pé annat sétt har handlat i strid med bostads-
rittslagen, rsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat dr tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter an-
svarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm 2016-04-14

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

Kone )
Niklas Jonssofr——
Auktoriserad revisor
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