Arsredovisning

Bostadsrattstoreningen
Baverdammen 2
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Varsagod!

Har ar din férenings arsredovisning

| drsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogor for vad

som hant under det gangna aret och vad som planeras for kommande ar. Arsredovisningen ger dig
insyn i foreningen. Den visar foreningens ekonomiska stallning och resultatet for verksamhetsaret.
Ta garna en stund och lds igenom den. Pa insidan av omslagets baksida kan du lasa mer om hur du

|dser din bostadsrattsforenings arsredovisning.

Arsredovisningen &r att betrakta som en vardehandling, sa spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt ar en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som ager fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas av,
inte minst tack vare de stora majligheterna att sjalv
paverka sitt boende i form av att férandra i bostaden
och att aktivt delta i styrelsens arbete for att forvalta
vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska for-
eningar och hyreslagen. Féreningen kan agera utifran
en rad olika roller — fastighetsédgare, hyresvard, ar-
betsgivare, lantagare, kdpare av produkter och tjans-
ter, bestallare av byggentreprenader och mycket an-
nat. SBC kan stotta foreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan man
sakert diskutera, da manga parametrar spelar in,
men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar extra
viktiga. Till att borja med ar det viktigt att planera for-
eningens ekonomi, finansiering och underhall lang-
siktigt. Till exempel genom en flerdrsbudget och en
aktuell uppdaterad underhallsplan. Styrelsearbetet
ska vara sa bekymmersfritt som mojligt, darfor ar det
en god idé att fa hjalp och stod genom en professio-
nell forvaltning. Styrelsen bor ocksa vara lyhord infor
medlemmarnas 6nskemal, informera medlemmarna
och ge dem mojlighet till en god dialog med styrel-
sen. Det gor det ocksa lattare att fa fler medlemmar
att engagera sig i sin forening vilket vi pa SBC tycker ar
bra. Foreningen ska ocksa verka for en god, saker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i foreningen eller med
fastigheten dr det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

SBC Boendeindikator

SBC har under senare ar sett en stor efterfragan
bland bostadsrattsforeningar, méaklare, kopare och
sdljare samt andra intressenter att enkelt kunna ana-
lysera hur valskott en bostadsrattsforening ar.

SBC har darfor lanserat SBC Boendeindikator, en mo-
dell som ger saval styrelse som andra intressegrup-
per en indikation pa hur vélskott en forening ar.

SBC Boendeindikator ar en bedémning av en bo-
stadsrattsforening utifran tre huvudsakliga para-
metrar fastighet, forvaltning och boendemiljo. SBC
analyserar féreningen noggrant pa en mangd olika
omraden med utgangspunkt i de tre huvudparame-
trarna. Analysen ger styrelsen en plattform att ar-
beta vidare utifran och inom vilka omraden det finns
forbattringspotential. Om den analyserade bostads-
rattsforeningen lever upp till de krav vi pa SBC stéller
pa en valskott bostadsrattsforening far foreningen
stampeln “SBC Godkadnd”. Stampeln ar en indikator
pa att foreningen arbetar aktivt for ett 6kat varde pa
foreningens fastighet, en mer effektiv forvaltning och
en Okad boendenytta.

Skulle din forening bli SBC Godkand? Alla foreningar ar
valkomna att genomga analysen SBC Boendeindikator.
For mer information, kontakta SBC.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall

Var kundtjanst har 6ppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostadsratts-
foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — bes6k www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Baverdammen 2

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund f6ér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera ¢ver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras att hojas.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns ldngre fram i forvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1957-01-05. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1988-04-11
och nuvarande stadgar registrerades 2017-06-29 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sdte i Stockholm.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Robert Kinski Ordférande
Susanne Luders Sekreterare
Evelina Kristina Ersson Ledamot
Elisabet Anna Margareta Norrgard Ledamot
Lotta Elisabeth Wildenius Ledamot
Sven Roland von Wachenfeldt Suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstamma I6per mandatperioden ut for féljande personer:
Evelina Kristina Ersson, Robert Kinski, Susanne Liders, Elisabet Anna Margareta Norrgdrd, Lotta Elisabeth Wildenius
och Sven Roland von Wachenfeldt.

Styrelsen har under aret avhallit 15 protokollférda sammantraden.

Revisorer

Nikola Pljevaljcic Ordinarie Extern Go Revision & Consulting AB
Fredrik Ruda Ordinarie Intern

Jan Melkersson Suppleant Intern
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Stammor
Ordinarie féreningsstdamma holls 2019-05-23.

Brf Baverdammen 2
702001-3988

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Baverdammen 2 1957 Stockholm

Fastigheten ar uppldaten med tomtratt.

Fullvardesforsakring finns via Protector Forsikring.
Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.
Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1957 och bestar av 2 flerbostadshus.
Véardedret ar 1957.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 4 778 m?, varav 3 831 m? utgdr ldgenhetsyta och 947 m?2 utgor

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 72 lagenheter, 4 lokaler och 10 garage (varav féreningen har 1 st garage) med bostadsratt samt

16 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning:

33
18 18

0 0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Kontor och lager 66 m? 181001-210930
Foreningslokal 94 m?
Frisdrsalong 66 m? 190101-191231

Gemensamhetsutrymmen

Kommentar

Gemensamhetslokal
Ovrigt

Ovrigt
Ovrigt

Hobbyrum med Pingisbord
2 Tvattstugor med tork- och
mangelrum

Miljérum

Extra forrdd for uthyrning
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Teknisk status

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:
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Utfort underhall Ar Kommentar
Laddpunkter for elbilar 2019 8 st

Spolning av stammar i lagenheter 2019

Energideklaration 2019

Byte av ventilation 2018 - 2019 Lokaldelen

Omlaggning av taket pa lagdelen 2017

Renovering av avloppsstammar i 2016

lagdeln

Renovering av tak pa lagdelen 2015

OVK besiktning/ventilation 2015-2016

Renoviering av en del pd den 2014

liggande stammen i ldgdelen

Tak pa lagdel behandlad med 2014

gummifilmsbeldggning

Ny tvattmaskin anskaffad till tvatt 2~ 2014

Filmning/rérinspektion av liggande 2014

stammar i alla byggnader

Cirkulationspump 2013 Undercentralen
Elcentral 2013 Inkapsling i snickeriet
Lekstallning 2012

Tvattmaskin till tvatt 1 2012

Ny torktumlare anskaffad till tvatt 1 2011

Ny tvattmaskin anskaffad till tvatt 2~ 2011

Fastighetsanslutning till Telias 2011

fibernat

Ett hyresgarage ombyggt till 2011

miljérum

Fasadrenovering 2009

Konservering och malning av tak pa 2009

lagdelen

Drénering runt hus 110-116 2006 Ej framsida samt gavel vid port 110
Styrenhet varmvattenreglage 2006

Byte av flakt i torkrum 1 2006

Byte av el-uttag pa 2005

parkeringsplatserna

Skyddsrumsbesiktning 2003 - 2004 Anmarkningar atgardade 2004
Byte av radiatorventiler samt 2003 - 2004

stamventiler

Ombyggnad av innergard samt 2001 Bytt belysning vid portar /
uppsattning av belysning Nyinstallation pa garden
Byte av takvattning stupror- 2001 - 2002

hangrannor

Byte av vitvaror lokaldel 2000

PCB-inventering 1999

Rorstambyte 1998 - 1999

Renovering av balkonger 1997 Inklusive ny cementplatta
Omlaggning av tak 1995 - 1996

Planerat underhall Ar Kommentar
Renovering av féreningens lokal 2020

Renovering av snickeriets lokal 2020 Anpassas for ny hyresgast
Byte av varmevaxlare i pannrum 2020
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Forvaltning
Foreningens foérvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantér

Teknisk forvaltning Akerlunds Fastighetsservice AB
Lagenhetsforteckning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Tradgardsentrependr Elfstroms Tradgardsanlaggningar AB
Sophantering och atervinning Suez Recycling och Stockholm Vatten AB
Stadning Stadhuset AB

Kabel-tv Comhem

Fibernat Telia AB

Undercentralen Energiekonomi

Foéreningens ekonomi
Enligt styrelsens beslut hojs drsavgifterna 2019-01-01 med 2 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2019 2018
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 877 892 2 860 945

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 3384 997 3181741
Finansiella intakter 8775 7903
Minskning kortfristiga fordringar 0 1 565
Okning av kortfristiga skulder 60 163 0

3453934 3191 208

UTBETALNINGAR

Rorelsekostnader exkl avskrivningar 2 645 556 2 902 350
Finansiella kostnader 82 231 73130
Okning av materiella anlaggningstillgangar 201 750 0
Okning av kortfristiga fordringar 24 428 0
Minskning av langfristiga skulder 21955 20 269
Minskning av kortfristiga skulder 0 178 512

2 975 920 3174 261
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 3 355 906 2 877 892
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 478 014 16 947

*Likvida medel redovisas i balansrdkningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
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Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Hyror . Kapital- Reparationer
intakter 4% AVSKIIV- * y ostnader 12%
20 ningar 3%

14%

Taxebundna
kostnader
31%
Ovrig drift
36%

o astighets-
Arsavgifter avgift
89% 4%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Foreningen har installerat 8 st laddpunkter for laddning av elbilar. Féreningen har utfort lagstadgad energideklaration
av fastigheterna.

Stamspolningen genomférdes av alla stammar i ldgenheterna. Foreningen har tagit ner 2 st trad och aterplanterat
nya.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 72 st

Medlemslokaler: 4 st

Overlatelser under &ret: 13 st

Beviljade andrahandsuthyrningar: 8 st

Foreningen har 23 parkeringsplatser

Medlemsgarage: 10 st samt foreningen har 1 st garage.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 114 st
Tillkommande medlemmar: 16 st

Avgaende medlemmar: 19 st
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 111 st

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 758 744 729 695
Hyror/m2 hyresrattsyta 154 152 156 257
Lan/m2 bostadsrattsyta 1114 1120 1125 1129
Elkostnad/m?2 totalyta 20 19 15 14
Varmekostnad/m? totalyta 146 153 152 155
Vattenkostnad/m?2 totalyta 21 23 23 21
Kapitalkostnader/m? totalyta 17 15 16 17
Soliditet (%) 33 31 32 34
Resultat efter finansiella poster (tkr) 222 -221 -147 -399
Nettoomsattning (tkr) 3197 3133 3 060 2 959

Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 3 831 m2 bostader och 947 m2 lokaler.
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Forandringar eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser

Fond for yttre underhall
S:a bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

S:a fritt eget kapital

S:a eget kapital

Resultatdisposition

Belopp vid
arets utgang

267 361
348 858
616 219

1651198

222 448

1873 646

2 489 865

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas

att i ny rékning 6verfors

Forandring
under aret

0
61471
61471

-61 471
222 448
160 977

222 448

Disposition av
féregaende
ars resultat
enl stammans
beslut

0
-652 541
-652 541

431 574
220 967
652 541

0

222 448
1712 669
-61 471

1873 646

16 500
1890 146

Brf Baverdammen 2
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Belopp vid
arets ingang

267 361
939 928
1207 289

1281 095
-220 967
1060 128

2 267 417

Betraffande féreningens resultat och stallning i Gvrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2019

3196618
188 379
3 384 997

-2 204 104
-328 345
-113 107
-443 537

-3 089 093

295 904

8775
-82 231
-73 456
222 448

222 448

2018

3132542
49 198
3181741

-2 502 433
-261 845
-138 072
-435 130

-3 337 481
-155 740

7903
-73 130
-65 227

-220 967

-220 967
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8
Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9
Summa kortfristiga fordringar

KASSA OCH BANK
Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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2019-12-31

4122 766
4122 766

4122 766

31273
539 688
570 961

2 816 684

2 816 684

3 387 646

7 510 412

2018-12-31

4 364 553
4 364 553

4 364 553

19
677 178
677 197

2 208 006

2 208 006

2 885 204

7 249 756
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 267 361 267 361
Fond for yttre underhall Not 10 348 858 939 928
Summa bundet eget kapital 616 219 1207 289
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1651198 1281095
Arets resultat 222 448 -220 967
Summa fritt eget kapital 1873 646 1060 128
SUMMA EGET KAPITAL 2 489 865 2 267 417

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12 0 4410 293
Summa langfristiga skulder 0 4410 293
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 11,12 4 410 338 22 000
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 240 097 194 006
Skatteskulder 3614 0
Upplupna kostnader och foérutbetalda Not 13 366 498 356 040
intakter

Summa kortfristiga skulder 5 020 547 572 046
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 510 412 7 249 756
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 50 ar 50 ar
Fastighetsforbattringar 20 ar 20 ar
Standardférbattringar 20 ar 20 ar
Stambyte 30 ar 30 ar
Balkong/terrass 40 ar 40 ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2019 2018
Arsavgifter 2 803 765 2748 786
Arsavgifter - lokaler 98 485 96 725
Arsavgifter - garage 99 018 99 797
Hyror lokaler 103 188 101 815
Hyror parkering 48 820 47 850
Elintakter 1034 0
Avgift andrahandsuthyrning 42 238 37578
Oresutjamning 70 -9
3196 618 3132542
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2019 2018
Forsakringsersattning 174 783 0
Ovriga intakter 13 596 49 198
188 379 49 198
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 54 900 52176
Fastighetsskotsel bestallning 31124 3599
Fastighetsskotsel gard entreprenad 105 432 111120
Fastighetsskotsel gard bestallning 40 438 39999
Snéréjning/sandning 81 070 87 283
Stadning entreprenad 24 184 56 340
Myndighetstillsyn 13750 0
Gemensamma utrymmen 737 0
Gard 5241 5029
Serviceavtal 5974 8333
Forbrukningsmateriel 3517 17 230
Brandskydd 16 770 0
383 137 381 107
Reparationer
Tvattstuga 18 215 10874
Las 4197 2276
WS 94 832 0
Skador/klotter/skadegorelse 6 094 6 563
Vattenskada 264 437 0
387 775 19713
Periodiskt underhall
Lokaler 16 500 0
Entré/trapphus 0 27 653
Ventilation 0 541 075
Tak 0 83813
16 500 652 541
Taxebundna kostnader
El 93 382 90 688
Varme 698 615 729 157
Vatten 98 543 109 945
Sophamtning/renhallning 38 311 63 860
Grovsopor 36 626 18114
965 477 1011764
Ovriga driftkostnader
Forsakring 56 399 54 492
Tomtrattsavgald 190 100 190 100
Kabel-TV 70 862 69 302
317 361 313894
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 133 854 123414
TOTALT DRIFTKOSTNADER 2204 104 2502433
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Kreditupplysning 306 0
Juridiska atgarder 66 172 32902
Inkassering avgift/hyra 5100 9 450
Hyresforluster 1 0
Revisionsarvode extern revisor 16 875 15 625
Foreningskostnader 1544 1623
Styrelseomkostnader 0 3600
Fritids- och trivselkostnader 2 137 0
Forvaltningsarvode 155 094 150 368
Administration 19 582 5474
Konsultarvode 4244 28 644
Bostadsratterna Sverige Ek For 7 290 14 160
Ovriga driftskostnader 50 000 0
328 345 261 845
Not6  PERSONALKOSTNADER 2019 2018
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 88 700 107 950
Sociala kostnader 24 407 30 122
113 107 138 072
Not7  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 54 620 54 620
Forbattringar 388 917 380510
443 537 435 130
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 12 062 095 12 062 095
Nyanskaffningar 201 750 0
Utgaende anskaffningsvarde 12 263 845 12 062 095
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -7 697 542 -7 262 412
Arets avskrivningar enligt plan -443 537 -435 130
Utgaende avskrivning enligt plan -8 141 079 -7 697 542
Planenligt restvarde vid arets slut 4 122 766 4364 553
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 35 063 000 29 842 000
Taxeringsvarde mark 26 408 000 18 073 000

61471 000 47 915 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 58 000 000 45 200 000
Lokaler 3471 000 2 715000
61471 000 47 915 000
Fastigheten ar uppldten med tomtratt.

Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 467 467
Skattefordran 0 6 826
Klientmedel hos SBC 539 221 669 885

539 688 677 178

Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 939 928 1396 925
Reservering enligt stadgar 61471 47 915
Reservering enligt stammobes|ut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut -652 541 -504 912
Vid arets slut 348 858 939 928
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Not 11  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 andringsdag
SBAB 1,880 % 2 443 208 2 455 933 2020-08-21
SBAB 1,870 % 1967 130 1976 360 2020-08-21
Summa skulder till kreditinstitut 4410 338 4432 293
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -4 410 338 -22 000
0 4410 293
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 4 294 978 kr.
Not 12 STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 6 500 000 6 500 000
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 52 183 59533
Sociala avgifter 16 395 18 700
Ranta 13 895 11659
Avgifter och hyror 284 025 266 148
366 498 356 040
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Bédverdammen 2
Org.nr. 702001-3988

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Baverdammen 2 for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrékningen.

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 r
oberoende i forhallande till féreningen 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 tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for &r 2018 har utforts av en annan
revisor som ldmnat en revisionsberittelse daterad 22 april 2019 med
omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
dr nddvéndig for att uppriétta en arsredovisning som inte innehéller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, ndr sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan
péverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sidkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att 1dmna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en vésentlig
felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pd grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

1(2)

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som r tillrdckliga och
dndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som dr ldmpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdnder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en védsentlig
osdkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fésta
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

* utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste 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

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Baverdammen 2 for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betrédffande foreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag dr oberoende i forhallande till enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stdller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation dr utformad s att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelédgenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

» foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

» pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras pad min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och vdsentlighet.
Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sddana atgirder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och Gvertrddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ar
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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 ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 13 april 2020

Nikola Pljevaljcic

Revisor



Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i bostadsrittsforeningen Biverdammen 2

Jag har granskat arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens
forvaltning 1 Baverdammen 2 for rdkenskapsaret 2019. Det &r styrelsen som
har ansvaret for rikenskapshandlingarna och forvaltningen. Mitt ansvar &r
att uttala mig om &rsredovisningen och foérvaltningen pa grundval av min
revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det
innebér att jag planerat och genomfort revisionen for att i rimlig grad
forsakra mig om att &rsredovisningen inte innehéller vasentliga fel. En
revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rékenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksa att préva
redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedéma
den samlade informationen 1 arsredovisningen. Som underlag for mitt
uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga beslut, atgérder och
forhéllanden i féreningen for att kunna bedoma om négon styrelseledamot
ar ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har dven granskat om nagon
styrelseledamot pé annat har handlat i strid med bostadsrittslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar. Jag anser att min revision
ger mig en rimlig grund f6r mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger ddrmed en réttvisande bild av foreningens resultat och stéllning i
enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman faststéller resultatrdkningen och
balansridkningen for féreningen, disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Stockholm 20200420

Fredrik Ruda
Intern revisor
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Budget
BUDGET Budget 2020 Utfall 2019 Budget 2019
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 2 859 060 2 803 765 2 803980
Arsavgifter - lokaler 98 940 98 485 98 660
Arsavgifter - garage 103 020 99018 101 793
Hyror lokaler 103 000 103 188 102 000
Hyror parkering 46 000 48 820 48 000
Elintakter 0 1034 0
Avgift andrahandsuthyrning 27 900 42 238 46 500
Oresutjamning 0 70 0
Forsakringsersattning 0 174 783 0
Ovriga intakter 0 13 596 0
3237920 3 384 997 3200933
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad -56 500 -54 900 -53 000
Fastighetsskotsel bestallning -15 000 -31124 -8 000
Fastighetsskotsel gard entreprenad -110 000 -105 432 -104 000
Fastighetsskotsel gard bestallning -25 000 -40 438 -25 000
Snéroéjning/sandning -90 000 -81 070 -90 000
Stadning entreprenad -98 000 -24 184 -58 000
Myndighetstillsyn 0 -13 750 0
Gemensamma utrymmen -1 000 -737 0
Gard -7 000 -5 241 -5 000
Serviceavtal -5 000 -5974 -10 000
Forbrukningsmateriel -16 000 -3517 -16 000
Brandskydd 0 -16 770 -20 000
-423 500 -383 137 -389 000
Reparationer
Fastighet forbattringar -100 000 0 -100 000
Gemensamma utrymmen -60 000 0 -60 000
Tvattstuga -10 000 -18 215 -10 000
Las -5 000 -4 197 -5 000
WS 0 -94 832 -140 000
Varmeanlaggning/undercentral -380 000 0 -380 000
Skador/klotter/skadegborelse -5 000 -6 094 -5 000
Vattenskada 0 -264 437 0
-560 000 -387 775 -700 000
Periodiskt underhall
Byggnad 0 0 -500 000
Lokaler -500 000 -16 500 0
Ventilation -200 000 0 0
Tak 0 0 -200 000
-700 000 -16 500 -700 000
Taxebundna kostnader
El -98 000 -93 382 -98 000
Vérme -775 000 -698 615 -775 000
Vatten -110 000 -98 543 -117 000
Sophamtning/renhalining -67 000 -38 311 -68 000
Grovsopor -19 000 -36 626 -17 000
-1 069 000 -965 477 -1 075 000
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Ovriga driftskostnader
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Forsakring -57 000 -56 399 -56 000
Tomtrattsavgald -190 100 -190 100 -190 100
Kabel-TV -73 000 -70 862 -70 000
-320 100 -317 361 -316 100
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -133918 -133 854 -139 216
-133 918 -133854 -139 216
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Kreditupplysning 0 -306 0
Juridiska atgarder 0 -66 172 0
Inkassering avgift/hyra -5 000 -5 100 -5 000
Hyresforluster 0 -1 0
Revisionsarvode extern revisor -17 000 -16 875 -16 000
Foreningskostnader -2 000 -1 544 -2 000
Styrelseomkostnader -4 000 0 0
Fritids- och trivselkostnader 0 -2 137 0
Forvaltningsarvode -158 000 -155 094 -153 000
Administration -10 000 -19 582 -9 000
Konsultarvode 0 -4.244 -30 000
Bostadsratterna Sverige Ek For -7 150 -7 290 -7 010
Ovriga driftskostnader 0 -50 000 0
-203 150 -328 345 -222 010
Personalkostnader
Styrelsearvode -79 000 -79 000 -79 000
Revisionsarvode arvoderad -2 000 -2 000 -2 000
Ovriga arvoden -27 000 -7 700 -42 000
Arbetsgivaravgifter -39 000 -24 407 -38 647
-147 000 -113 107 -161 647
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -55 000 -54 620 -55 000
Forbéattringar -381 000 -388917 -380 000
-436 000 -443 537 -435 000
SA RORELSENS KOSTNADER -3 992 668 -3 089 093 -4 137 973
RORELSERESULTAT -754 748 295 904 -937 040
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 0 8678 0
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 97 0
Lanerantor -72 000 -82 075 -72 000
Ovriga réntekostnader 0 -156 0
-72 000 -73 456 -72 000
RESULTAT -826 748 222 448 -1 009 040
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Hur man laser en arsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen lamnar dver ett avslutat rakenskapsar och
som behandlas vid foreningsstamman. Arsredovisningen ska innehalla forvaltningsberat-

telse, resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
foreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i foreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgangar bestar av an-
laggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar).
Foreningens skulder bestar av langfristiga skulder (t
ex fastighetslan) och kortfristiga skulder (t ex for-
skottshyror och leverantorsskulder).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fon-
der samt disponibla vinstmedel eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR &r den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, staddning, sophdmtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL r en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstélla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar foreningens betalningsformaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgadngar som
l6pande forbrukas, séljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgdngarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET éar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (benamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dar revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, forvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se dven "Avskrivningar”).

SPARA DIN ARSREDOVISNING,
DET AR EN VARDEHANDLING!
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