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Brf Vattuormen 42
Org.nr 716460-1788

Forvaltningsberattelse

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01 —2018-12-31.

Féreningens dndamal

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Vattuormen 42 med adress Garvar Lundins grand 9-10,

2 (11)

Stockholm. Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i

foreningens fastighet upplata bostadslagenheter med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Styrelse och revisorer
Ordférande: Anna Hellstrom

Ledamoter: Mirjana Fransson Mireblad, Tobias Larsson, Henrik Bartholdson
Behzad Koucheki och Caroline Bergstrom

Suppleanter: Anna Paladini

Revisorer: Lars-Erik Engberg, Allegretto Revision AB

Foreningsfragor

Ordinarie féreningsstimma holls den 18/5 2018. Styrelsen har fran foregaende arsmote haft fem
protokollfédrda sammantraden t.o.m. 1/3 2019. Darutover férekommer informella méten

och telefonkontakter.

Fordelning av lagenheter

1 rum och kok 24 st
2 rum och kok 9 st
3 rum och kok 7 st

Nya medlemmar
2 st lagenheter har overlatits under aret.

Forvaltning och skotsel

3,5 rum och kok
7 rum och kok
Totalt

1st
1st
42 st

Fastighetsskotare d&r PEAD och den ekonomiska férvaltningen utfors av Bokhallaren Klas Flodmark.

Affarslokaler

Inga férandringar har skett med avseende pa hyresgaster i vara affarslokaler. Lokalerna i port 9 hyrs

ut och nyttjas som musikstudios och lokalen i port 10 hyrs liksom tidigare av Lokalen Game Host.
Aven denna lokal nyttjas till viss del som musikstudio.

Fastigheten

Under aret har inte nagra storre renoveringar gjorts, utan endast normala reparations- och

underhallsarbeten har utfoérts under aret.
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Ekonomi

Fastigheten ar taxerad till 64 969 000 kr, varav markvarde 40 507 000 kr

Fastigheten ar fullvardesforsakrad genom If skadeforsdkring.

Resultatet blev ca 1 635 000 kr hogre an féregaende ar, och lika mycket hogre én budget.

Anledningen ar att planerad ommalning av trapphusen inte blev av under aret, for vilket styrelsen

hade budgeterat 1 300 000 kr. Dessutom var kostnader for I6pande reparation och underhall lagre

an saval foregdende ar som budget. Féreningen har for ndrvarande ett positivt kassaflode och en

ekonomisk buffert for att kortsiktigt klara normala underhalls- och reparationsarbeten.

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med

tilldggsupplysningar.

Flerarsoversikt 2015 2016 2017 2018

Nettoomsattning 1939630 1 856 006 1909 141 1978 816

Resultat efter finansiella poster 28 135 -890 255 -1261 130 364 870

Eget kapital 34 692 347 38391780 37130650 37 487072

Taxeringsvarde 59407000 64969000 64969000 64969 000
varav byggnad 26 089000 24462000 24462000 24462000
varav mark 33318000 40507000 40507000 40507000

Soliditet 69% 71% 73% 73%

Arsavgift / yta bostader 639 639 650 653

Hyresintakt / yta lokaler 1063 763 851 1081

Banklan / yta bostader 6 086 5902 5190 5178

Beldningsvarde (skuld / tax.varde) 26% 23% 21% 20%

Forslag till resultatdisposition

Till stdmmans forfogande star féliande vinstmedel

Balanserat resultat -3 855937

Arets resultat 364 870

Totalt -3491 067

Styrelsen foreslar foljande disposition

Till féreningens fond for yttre underhall avsattes 0

Fran foreningens fond for yttre underhall aterfores 0

I ny rdkning balanseras -3491 067

Foérandringar i eget kapital Insatser Reservfond Bal res Arets res

Ingdende balans 40 778 139 200 000 -2 586 359 -1269578

Disp foreg ars resultat -1269578 1269578 @)

Arets resultat 364 870

Utgaende balans 40778 139 200 000 -3 855937 364 870
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2018-01-01 2017-01-01
RESULTATRAKNING Not 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 1 1978 816 1909 141
Ovriga intdkter 2 7229 11321
1986 045 1920462
Rorelsekostnader
Fastighetsskotsel 3 -154 375 -176 764
Reparation och underhall 4 -66 094 -1 559 262
Taxebundna kostnader 5 -522 037 -503 207
Ovriga driftskostnader 6 -190 457 -195 473
Forvaltningskostnader 7-8 -129 213 -131 135
Avskrivningar 11-12 -359 717 -359 717
-1421 893 -2 925558
Rorelseresultat 564 151 -1 005 096
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 0 42
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -199 281 -264 524
-199 281 -264 482
Resultat efter finansiella poster 364 870 -1269578
Skatt
Inkomstskatt 0 0
0 0
Arets resultat 364 870 -1269 578
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BALANSRAKNING Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnad och mark 11 47201 191 47 413 548
Reparationer 12 1262359 1409719
48 463 550 48 823 267
Summa anlaggningstillgangar 48 463 550 48 823 267
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar 13 36 5
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 22577 21131
22613 21136
Kassa och bank 15 2592530 1905 866
Summa omsattningstillgangar 2615143 1927 002
SUMMA TILLGANGAR 51 078 693 50 750 269 -
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BALANSRAKNING Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser -34 732551 -34 732 551
Upplatelseavgifter -6 045 588 -6 045 588
Fond for yttre underhall -200 000 -200 000
-40 978 139 -40 978 139
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3855937 2 586 359
Arets resultat -364 870 1269578
3491 067 3855937
Summa eget kapital -37 487 072 -37 122 202
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16 -13316 788 -13 348 216
-13 316 788 -13 348 216
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder -108 657 -126 123
Skatteskulder -9 885 -11 410
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter a7 -156 291 -142 318
-274 833 -279 851
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER -51 078 693 -50 750 269
Stallda sdakerheter och ansvarsférbindelser
Stallda sdakerheter
Pantbrev 20287 827 20287 827
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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KASSAFLODE 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 364 870 -1269578
Avskrivningar 359717 359717
Ovrigt post 0 0
724 587 -909 861
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) / minskning (+) av kortfristiga fordringar -1446 4 070 596
Okning (+) / minskning (-) av kortfristiga skulder -5018 16 133
-6 464 4086 729
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheten 0 0
0 0
Finansieringsverksamheten
Okning (+) / minskning (-) av upplatelseavgifter 0 0
Okning (+) / minskning (-) av langfristiga skulder -31428 -1831428
-31428 -1831428
Arets kassafléde 686 695 1345 440
Likvida medel vid arets borjan 1905 871 560 431
Likvida medel vid arets slut 2 592 566 1905871
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER

Redovisnings- och varderingsprinciper
Belopp anges i kronor om inte annat anges. Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden
om inte annat anges nedan. Fordringar har upptagits till belopp varmed de beraknas inflyta.

Fran och med rdkenskapsaret 2014 uppréattas arsredovisningen med tillampning av arsredovisningslagen
och bokféringsndmndens allmanna rad BFNAR 2016:10 (K2). Tidigare tillampades arsredovisningslagen
och Bokforingsndmndens allmanna rad forutom BFNAR 2016:10 (K2) och BFNAR 2012:1 (K3).

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan baseras pa anldaggningarnas ursprungliga anskaffningsvarden och férdelas dver
den berdknade nyttjandeperioden. Samtliga avskrivningar pa byggnader och tidigare utférda renoveringar
sker enligt linjar avskrivningsplan (fastigheten 100 ar, renoveringar 20 ar).

Not 1 - Nettoomsattning 2018-12-31 2017-12-31
Medlemsavgifter 1678 260 1672548
Hyresintdkter lokaler 300 556 236 593
1978 816 1909 141

Not 2 - Ovriga intikter 2018-12-31 2017-12-31
Administrativa avgifter 3200 7 000
Ovriga intakter 4029 4321
7 229 11321

Not 3 - Fastighetsskotsel 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskotsel avtal -37 080 -32136
Trappstddning -39 756 -38 681
Sotning -2754 0
Besiktningskostnader -19 875 0
Bevakningskostnader -3283 -3125
Snordjning -9 400 -6 900
Lépande underhall -42 227 -95922
-154 375 -176 764

Not 4 - Reparationer och underhall 2018-12-31 2017-12-31
Lagenheter -4 450 -29 590
Lokaler -22 500 -6 341
Portar, kéllare, vind -11 012 -17 804
Tvattstuga 0 -6 925
Hiss -1925 -1175375
Fasaden -19916 0
Garden -3139 -3061
Tak -3 152 0
Ovr reparation & underhall 0 -320 166
-66 094 -1559 262

e

/"F//i/\ Li/



Brf Vattuormen 42 9(11)
Org.nr 716460-1788
TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER
Not 5 - Taxebundna kostnader 2018-12-31 2017-12-31
El och gas -53 724 -49 103
Fjarrvarme -369 456 -371 420
Vatten -54 224 -40 934
Sophamtning -44 633 -41 750
-522 037 -503 207
Not 6 - Ovriga driftskostnader 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsforsakring -41 573 -41 051
Kabel-TV -63 040 -63 028
Fastighetsskatt -85 844 -91 394
-190 457 -195 473
Not 7 - Personalkostnader och arvoden
Foreningen har under aret inte haft nagon anstalld. Inga arvoden har betalats ut.
Not 8 - Forvaltningskostnader 2018-12-31 2017-12-31
Styrelsekostnader -7 870 -5 606
Revisionsaroden -22 250 -14 375
Forvaltningsarv. -57 850 -59 250
Avgift till organisationer -5082 -4 997
Bankkostnader -2 874 -2924
Ovriga férvaltningsskostnader -33 287 -43 983
-129 213 -131135
Not 9 - Ranteintakter och liknande resultatposter 2018-12-31 2017-12-31
Rénteintakter 0 42
0 42
Not 10 - Rantekostnader och liknande resultatposter 2018-12-31 2017-12-31
Réntekostnader -199 281 -264 524
-199 281 -264 524
Not 11 - Byggnader och mark 2018-12-31 2017-12-31
Anskaffningsvarde mark 27 027 267 27 027 267
Anskaffningsvarde byggnader 21235709 21235709
Arets nyanskaffningar 0 0
Forséljningar/utrangeringar 0 0
Utgaende ack anskaffningsvarde 48 262 976 48 262 976
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER
Ingdende avskrivningar byggnad -849 428 -637 071
Forsaljningar/utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar byggnad -212 357 -212 357
Utgdende ack avskrivningar -1 061 785 -849 428
Utgaende bokfort varde 47 201 191 47 413 548
Taxeringsvarde 2018-12-31 2017-12-31
Taxeringsvdrde byggnad - bostader 23 000 000 23 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 1462 000 1462 000
Taxeringsvarde mark - bostader 39 000 000 39 000 000
Taxeringsvdrde mark - lokaler 1507 000 1507 000
64 969 000 64 969 000
Not 12 - Reparationer 2018-12-31 2017-12-31
Anskaffningsvérde 2 947 205 2 947 205
Arets nyanskaffningar 0 0
Forsaljningar/utrangeringar 0 0
Utgdende ack anskaffningsvarde 2947 205 2947 205
Ingaende avskrivningar -1537 486 -1390 126
Forsaljningar/utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -147 360 -147 360
Utgaende ack avskrivningar -1 684 846 -1537 486
Planenligt restvarde vid arets slut 1262359 1409719
Not 13 - Ovriga kortfristiga fordringar 2018-12-31 2017-12-31
Tillgodohavande pa skattekonto 36 5
36 5
Not 14 - Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda kostnader 22 577 21131
22577 21131
Not 15 - Kassa och bank 2018-12-31 2017-12-31
Bankkonto 2592530 1905 866
2 592 530 1905 866
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR OCH NOTER

Not 16 - Skulder till kreditinstitut Loptid Ranteandring Rantesats Belopp
Stadshypotek 5ar 2020-03-01 1,52% 2 800 000
Stadshypotek 5ar 2023-12-01 1,50% 2 700 000
Stadshypotek 4 ar 2022-12-01 1,31% 3016 788
Stadshypotek *3 man --- 1,16% 3 800 000
Stadshypotek 3 man --- 1,16% 1 000 000

13316788

* Detta lan har 2019-01-02 bundits om till 8 ars fast rénta (2,05%)

Not 17 - Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda medlemsavgifter -133 791 -126 818
Ovriga interimsskulder -22 500 -15 500

-156 291 -142 318
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l Allegretto

. . Revision
Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Vattuormen 42
Org.nr 716460-1788

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Vattuormen 42 f6r rakenskapsaret
2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for rdkenskapsaret 2017 har utforts av en annan revisor som ldmnat en
revisionsberattelse daterad 2018-05-04 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nddvindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ér ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvédndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddome och har en professionellt skeptisk
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instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for védsentliga 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 tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hogre dn for en védsentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, foérfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som dr lampliga med hansyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvidnds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fésta uppméirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osidkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hidndelserna pa ett
sétt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Urtalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Vattuormen 42 for rdkenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner
betridffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag idr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriaffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med @
7
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hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokfdringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pé ndgot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av siikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgirder eller fsrsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sidana atgarder, omraden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhéallanden som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

__Stoekholm- den:u_ april 20 19
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