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Styrelsen for BRF VADERKVARNEN fir hirmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2014.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK.

Foérvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten
Brf Védderkvarnen dger fastigheten Rapphonan 3. Fastigheten forvirvades av bostadsrittsféreningen i

slutet av november 2013.

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta lagenheter 4t medlemmarna for nyttjande utan begrinsning i tiden. En medlems rétt i foreningen,
pé grund av sddan upplatelse, kallas bostadsritt. En medlem som innehar en bostadsrétt kallas
bostadsrittshavare.

Foreningen ér privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Styrelse

Lars Lundin ordférande
Eva Andersson ledamot
Hans Lindberg ledamot
Robert Tenselius ledamot
Johan Wikholm ledamot

Linda Larsson-Kakuli  suppleant
Danny Mattsson-Nyberg suppleant

Valberedning
Magnus Davidsson.

Revisor
Auktoriserade revisorn Percy Feiff pa Feiff Revision & Redovisning.

Fireningsfragor

Styrelsen har haft 32 protokollforda moten under rakenskapséaret. Dessutom har styrelsen varit
representerad pa ett stort antal byggmdéten, besiktningar och diverse andra méten. Styrelsens
arbetsbelastning har varit mycket hég under verksamhetsaret.

Ordinarie féreningsstimma 2014 genomférdes den 16 juni. Under ridkenskapsaret har dven tva
informationsméten hallits med medlemmarna angdende stambytet som genomfordes under aret.

Forvaltning
POS Fastighetsvard AB har ansvarat f6r teknisk forvaltning och stiddning. Ekonomisk forvaltning har

skotts av Annika Laurin vid Upplands Foretagsforvaltning.
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Forsdkring
Fastigheten dr fullforsikrad hos Brandkontoret.

Fastighet och liigenhetsfordelning
Brf Viderkvarnens fastighet Rapphonan 3 dr beldgen pa adresserna Artillerigatan 59 och Tyskbagargatan

14 i Stockholm.

Huset innehéller 25 bostadslidgenheter, varav 23 dr bostadsritter och 2 &r hyresritter. Dessutom finns en
affirslokal p& knappt 500 m2 i bottenplan som upplats med hyresritt. Darutéver finns tva ytor pa plan 1
som héller pa att konverteras till bostadsritter.

Bostadsytan i huset uppgar till 1 790 m2, lokalytan till ca 490 - 500 m2 och ytan som haller pa att
konverteras till bostdder till 151 m2. Byggnadsaret for huset dr 1886.

Ligenhetsiverlatelser
Under 2014 har 5 ligenhetsoverlatelser skett. Darutéver har bostadsrittsforeningen upplatit 7 lagenheter
med bostadsritt. Dessa ligenheter var tomstillda i samband med att féreningen forvérvade fastigheten.

Lokal
Hyreskontrakt for affirslokalen i bottenplan har tecknats med foretaget Ylab under éret.

Afférslokalen nyttjades for stambytet under forsta halvan av aret. Hyreskontrakt med den nya
lokalhyresgésten tecknades strax efter sommaren. Under andra halvan av aret genomfordes diverse
ytterligare ombyggnader i lokalen. Mot slutet av aret skedde ombyggnader parallellt av foreningen och
den nya lokalhyresgisten. Hyresgésten betalar hyra for lokalen fran den 1 januari 2015.

Viisentliga hindelser under och efter rikenskapsaret
Vid ridkenskapsarets borjan hade foreningen nyligen forvirvat fastigheten av den tidigare dgaren. Sju
bostadsligenheter, tva ytor pa plan 1 (klassade som lokaler) samt affarslokalen pa bottenplan var da

tomstillda.

For att genomfora fastighetsforvirvet togs ett bryggfinansieringslan hos Swedbank vilket medforde en
total belaning p& 62,5 Mkr vid rikenskapsarets borjan. Efter det att tomstéllda ldgenheter sildes under
aret har foreningen succesivt amorterat pa lanen. Vid arets slut hade foreningen 1an pa 38 Mkr.

Fastigheten var i stort behov av underhall i samband med forvirvet. Inte minst behdvde vatten- och
avloppsstammarna omgaende bytas. Under aret har féreningen genomfort en stor del av de
underhallsétgirder som bedémdes vara nodvindiga enligt den tekniska statusbesiktning som gjordes

infor forvirvet.

Underhall som utforts under rikenskapsaret

Stambyte, inklusive ateruppbyggnad av standardbadrum (4,9 Mkr)

Byte av el-stammar och fastighetsel samt dragning av tomrér for fiber (1,0 Mkr)

Renovering och mélning av fonster, skyltfonster samt entrédorrar (1,2 Mkr)

Renovering av innergardens titskikt, igenséttning och byte av lanterniner samt ny markbeldggning
(2,1 Mkr)

Anpassning av lokalen till ny hyresgést (0,3 Mkr)

Malning av vidggarna i killaren (40 Tkr)

Projektering och upphandling av nytt soprum

Projektering och forberedelser infoér konvertering av ytor pa plan 1 till bostdder

0000

0000
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Kommentar till arets resultat
Rékenskapsarets underskott pa 11,6 Mkr hirstammar till stor del frdn foljande poster:

<> Rintekostnader for bryggfinansiering (0,5 Mkr)

<> Uteblivna hyresintikter for lokalen (1,0 Mkr)

<> Fastighetsskatt for den outhyrda lokalen (0,1 Mkr)

<> Uteblivna avgifter for tomstillda ligenheter (0,3 Mkr)
<> Bygg- och underhallsprojekt, se ovan (9,3 Mkr)

Utblick 2015
Under forsta halvan av 2015 firdigstélls och invigs féreningens nya soprum vilket kommer att innebiéra

att sopnedkasten stings. Vidare slutfrs gardsprojektet och konverteringen av de tva ytorna pa plan 1 till
bostider. Féreningen avser dven, i enlighet med beslut fran extrastimman den 11 mars 2015, att byta
samtliga ldgenhetsdorrar till sdkerhetsdrrar under aret. Dérutéver genomfors OVK och nédvindiga
atgirder av foreningens ventilationssystem.

Med start i juni byggs balkonger och franska dorrar till de ligenheter ddr foreningen beviljats bygglov.
Detta bekostas av de enskilda bostadsrittshavarna och belastar ddirmed inte foreningens ekonomi.

Fler amorteringar kommer att genomfdras dé de tvé ldgenheterna pé plan 1 har sélts.

Sammantaget kommer foreningen redovisa en forlust dven for rikenskapsaret 2015. Forklaringen till det
beridknade underskottet dven 2015 #r de omfattande projekt som beskrivs ovan. Kommande &r (efter
2015) 4r planen att kunna redovisa en ekonomi i balans. Styrelsen ser inga hinder att planen kommer att

realiseras.

Manadsavgifter
Foreningen har sedan forvirvet av fastigheten tagit ut avgifter av medlemmarna i enlighet med den
ekonomiska planen. Styrelsen avser att limna avgifterna oférédndrade under 2015. Malséttningen 4r att

sedan kunna sinka avgifterna.

Underhallsplan
Den tekniska statusbesiktning som gjordes infér ombildningen har under aret anvénts som
underhallsplan for fastigheten. En ny underhéllsplan for fastighetens langsiktiga underhall tas fram under

2015 i samarbete med POS.

Medlemsinformation
Styrelsen har under aret distribuerat information via Véderkvarnsnytt Ioch har haft direktkontakt med

medlemmarna allt efter behov.

Under &ret har foreningen skapat en hemsida som innehéller relevant information fé6r medlemmar och
miklare m.fl. Hemsidan finns pa adressen: www.brfvaderkvarnen.com

Medlemsengagemang och eget ansvar
For allas trevnad vill styrelsen betona vikten av att alla medlemmar tar eget ansvar for att hilla ordning i

huset. Detta giller inte minst i tvittstuga och killargangar. Dessutom &r det viktigt att sophanteringen
skots enligt reglerna. Alla avvikelser skapar merjobb for styrelsen och ofta onddiga kostnader.

Det &r dven viktigt och nddvindigt att foreningens medlemmar pa olika sétt bidrar till verksamheten och
skotseln av véra fina hus. Vi dger husen tillsammans och det 4r vi sjélva som behéver ta ansvar for att
allting fungerar. Det vi inte sjilva gor blir antingen inte gjort eller sa behdver vi kopa tjénster. Styrelsen
vilkomnar dirfor alla medlemmar att bidra, bade i stort och smatt!
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Medlemsinformation
Antalet medlemmar var vid rikenskapsérets borjan 22 stycken (fordelade pa 16 ldgenheter).

Under rikkenskapsaret har 19 medlemmar tillkommit och 4 avgitt.
Antalet medlemmar vid riikenskapsérets slut var 37 stycken (férdelade pa 23 ldgenheter).

Styrelsen hiilsar alla nya medlemmar vilkomna till féreningen.

Flerarsoversikt (Tkr) 2014 2013
Nettoomséttning * 1161 160
Resultat efter finansiella poster -11518 -71
Soliditet (%) 66,2 42,9

*) Nettoomséttningen varierar mer én 30 procent mellan aren 2013 och 2014 vilket beror pé att Brf
Viderkvarnen forvirvade fastigheten Rapphdnan 3 med tilltride 28 november 2013.

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -71 446
arets forlust -11518383
-11 589 829
behandlas sa att
-11 589 829

i ny rikning Sverfores

Foretagets resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med
tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

2014-01-01
-2014-12-31

1161 256
1161 256

-10947 185

-325 500
-11 272 685
-10 111 429

-1 406 954

-11 518 383

-11 518 383

-11 518 383

5(13)

2013-01-01
-2013-12-31

160 123
160 123
-71 007
-71 007
89 116
-160 562
-71 446

-71 446

-71 446
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter
Summa kortfristiga fordringar

Andra kortfristiga virdepappersinnehay
Andelar i koncernforetag

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2014-12-31

111 763 525

0
149 533
31617
181 150

100 000

4279112

4560 262

116 323 787

6(13)

2013-12-31

112 078 085

107 975
0

25 897
133 872

100 000

1 642 541

1876 413

113 954 498
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad férlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

11
12
13

STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER

Stillda sikerheter

Panter och dirmed jimforliga sikerheter som har stillts for egna

skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar
Summa stillda sikerheter

Ansvarsforbindelser

2014-12-31

88 581 458

-71 446
-11 518383
-11 589 829
76 991 629

38 000 000

812 500
212 425
0

307 233
1332 158

116 323 787

38 000 000
38 000 000

Inga
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2013-12-31

48 985317

0

-71 446
-71 446

48 913 871

62 500 000

0

0
2355065
185 562

2 540 627

113 954 498

38 000 000
38 000 000

Inga
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Tillaggsupplysningar
Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i

mindre ekonomiska foreningar.

Arsredovisningen upprittas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre
ekonomiska foreningar, vilket kan innebéra en bristande jamforbarhet mellan rikenskapsaret och det
nirmast foregaende rikenskapsaret.

Intiikts- och kostnadsredovisning
Endast den del av inkomsterna och utgifterna som hér till det riakenskapsar for vilket &rsredovisningen

upprittats redovisas som intdkter respektive kostnader.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Redovisningsprinciper for enskilda balansposter
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden.

Anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar enligt

plan. Avskrivningsunderlaget utgérs av anskaftningsvirdet. Markvirdet &r inte foremal for avskrivning.

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnad 150 ar

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsittning *
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.



BRF VADERKVARNEN 9 (13)
Org.nr 769616-2812

Not 2 Nettoomsittningens fordelning

2014 2013
Arsavgifter 975 303 67 599
Hyror lokaler 0 82 667
Hyresintikter 101 517 8 857
Hyror garage 79 816 1 000
Ovriga intikter 4 620 0
1161256 160 123

Not 3 Driftskostnader
2014 2013
El 71237 3 346
Virme 486 304 53129
Vatten och avlopp 31842 1813
Fastighetsskatt/ fastighetsavgift * 212 425 0
Fastighetsforsikring 29 446 2354
Kabel-TV 22795 1923
Renhéllning 79 633 1076
Stadning 31481 0
Fastighetsskotsel 54118 0
Kostnad entrematta 1964 0
Rep och underhall fastighet 108 561 0
Reparationer lokal 338 800 0
Servicekontrakt 7938 0
Stambyte 5948 711 0
Innergéard 2053184 0
Fonsterrenovering 1158 734 0
Soprum 38 630 0
Porto, kopior mm 2 058 0
Diverse omkostnader 35303 3676
Ekonomisk forvaltning 40 785 3220
Ovr fastighetskostnader 22 559 470
Revisionsarvode 8944 0
Konsultarvoden 102 060 0
Advokatkostnader 59 673 0
10 947 185 71 007

*) Foreningen beskattas med statlig fastighetsskatt och fastighetsavgift. For inkomstaret 2014 uppgar den
statliga fastighetsskatten for hyreshusenhet: lokaler till 1 % av taxerat virde pa lokaler och tillhérande
tomtmark (lokalmark). Fastighetsavgiften for 2014 uppgar till 1 217 kr per bostadslédgenhet, dock hogst
0,3 % av taxerat virde pa bostadsbyggnaden och den tillhérande tomtmarken.
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Not 4 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader

Not S Byggnader och mark

Ingéende anskaftningsvdrden

Forvirv av fastigheten Rapphénan 3
Nybyggnation balkonger, pdgéende arbete
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 6 Ovriga fordringar

Fordran moms

Not 7 Andelar i koncernforetag

2014

1 406 954
1 406 954

2014-12-31

112 078 085
0

10 940

112 089 025

0

-325 500
-325 500

111 763 525
26 400 000

34200 000
60 600 000

2014-12-31

149 533
149 533

10 (13)

2013

160 562
160 562

2013-12-31

0
112 078 085
0
112 078 085

o

112 078 085
26 400 000

34200 000
60 600 000

2013-12-31

Foreningen dger 100 procent av andelarna i bolaget Stockholm Rapp 3 AB, ( organisationsnummer
556783-9567). Bolaget ar vilande. Avveckling av bolaget berdknas ske under 2015.

2014-12-31 2013-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 100 000 0
Ink&p andelar 100 procent 0 100 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 100 000 100 000

Utgiaende redovisat virde 100 000 100 000
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Not 8 Kassa och bank
2014-12-31 2013-12-31
Foretagskonto 4279112 1642 541
4279112 1 642 541
Not 9 Forindring av eget kapital
Inbetalda  Upplitelse  Balanserat Arets
insatser avgifter resultat resultat
Belopp vid arets ingang 48 985317 0 0 =71 446
Okning av Insatskapital * 21682412 17913 729
Disposition av féregaende
ars resultat: -71 446 71 446
Arets resultat -11518 383
Belopp vid arets utging 70 667 729 17 913 729 -71446  -11 518 383

*) Foreningen har under rikenskapsaret upplatit 7 st. lagenheter med bostadsrétt.
Foreningen har enligt stadgarna mojlighet att ta ut sk upplatelseavgift vid forstagngsupplatelse.
Upplételseavgifterna utgér bundet eget kapital. I de fall féreningen har kostnader i samband med sadan
upplatelse reduceras erhéllen upplatelseavgift med dessa kostnader. D.v.s. kostnaderna belastar inte

resultatet utan bokfors direkt mot eget kapital.

Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Réntesats
Langivare %
Swedbank investeringslan
(I6sen av lan) -
Swedbank kredit 1,571
Swedbank kredit 2,570
Swedbank kredit 3,000

Not 11 Skatteskulder

Beriknad fastighetsavgift beskattningséar 2014
Beriknad fastighetsskatt beskattningsar 2014

Datum for

rinteindring

2015-02-28
2015-10-27
2017-09-27

Lanebelopp
2014-12-31

0
16 000 000
11 000 000
11 000 000
38 000 000

2014-12-31

30425
182 000
212 425

Lanebelopp
2013-12-31

24 500 000
16 000 000
11 000 000
11 000 000
62 500 000

2013-12-31

<
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Not 12 Ovriga Kortfristiga skulder

Utg.moms uthyrn.lokal
Skuld lagfart
Skuld Teknikarbetsg Fastighetsholding

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna utgiftsrantor
Forsk bet hyror/ avgifter
Ovr interimsskulder

2014-12-31

SO OO

2014-12-31

21412
149 368
136 453
307 233

12 (13)

2013-12-31

20917
777 825
1556323
2 355 065

2013-12-31

88 695
31 890
64 977
185 562
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Stockholm den LO/ E 2015.

Lars Lundin Eva Andgrsson
Johan Wikholm Hans Lindberg

o

R(}bert Tenselius

/thwisionsberﬁttelse har lamnats den
O, ’

Percy Feiff
Auktoriserad revisor

35 N 2015.
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstiimman i BRF VADERKVARNEN
Org.nr 769616-2812

Rapport om arsredovisningen
Jag har utfort en revision av 4rsredovisningen for BRF VADERKVARNEN for rikenskapsaret 2014.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ér styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer dr nddvéndig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppné rimlig sékerhet att
arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan information
i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgédrder som ska utforas, bland annat genom att bedoma
riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbed6mning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ér relevanta for
hur féreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en réttvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgérder som #r dndamalsenliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering
av dandamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamadlsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 2014-12-31 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med

arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrékningen for
foreningen.

BRF VADERKVARNEN, Org.nr 769616-2812
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Ut6ver min revision av 4rsredovisningen har jag dven utfort en revision av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for BRF VADERKVARNEN for

rikenskapsaret 2014.

Styrelsens ansvar
Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust, och det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska féreningar.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar &r att med rimlig sikerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god

revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av arsredovisningen
granskat vésentliga beslut, atgérder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot &r erséttningsskyldig mot foreningen. Jag har éven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sitt har handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillréckliga och andamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Uppsala den i( / ~\/2015

Percy Feiff v
Auktoriserad revisor
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