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Brf Baggen 2
Org.nr 769602-5282

Styrelsen for Bostadsréattsforeningen Baggen 2 (769602-5282) far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2014-01-01--2014-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Information om verksamheten
Fareningen har till &ndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att foreningens hus
upplata bostadslégenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Visentliga hiandelser under och efter rakenskapsaret

Arets verksamhet har préglats av investeringar i att hoja fastighetens attraktivitet med flera atgérder
(varav alla ef &nu synliga). Detta arbete kommer att fortsétta under 2015 och vi kommer ocksa att se
dver den yttre sékerheten ytterligare.

Vi uppmanar alfa boende att ta hand om fastigheten och inte utsétta vara gemensamma
utrymmen fér onddigt slitage. Detta géller sérskilt vid renovering och in-och utflytt. (observera att
hissen inte far anvéndas vid dessa tilifallen annat én for flyttlador). Tyvarr kunde vi under drel bl a
konstatera att del nya golv som lagts in i entren omedelbart skadades pga en vardsios entreprendr
vilket féranleder en paminnelse om aft dven anlitad personal bér uppmérksammans pé vad som gailer.
Vi kommer att driva en hérd linje pd denna punkt och utkrava ersattning for alla skador av de boende
som ar ansvariga. Vi vill ocksé paminna om att alla férandringar pa yttre egendom inklusive ytterddrrar
maste ha styrelsens tillstand.

Styrelsen har under aret tvingats medla i en tvist mellan boende dér vi tvingades ta till jurist hjalp fér
att komma till en Idsning vilket tyvérr drog bade tid och kostnader. Styreisen har ocksa fokuserat pa att
se dver kostnader och sékerstélla marknadsméssiga hyror pé de lokaler som inte omférhandlades
under 2013. Tva staddagar har genomférts under aret med god uppslutning frén de boende. Vi
Kkonstaterar ocksa att vi haft mindre problem med grovsopor som ldmnas i entren under detta ar vilket
givit oss betydande besparingar. Ett planerat lyft av trédgarden uteblev tyvarr pga leverantor.

Genomférda stérre underhalls- och investeringsatgarder over aren

Ar Atgard
Fastigheten byggdes 1903-1904 och under de senaste aren har féljande renoveringar gjoris av
fastigheten.

Under 70- och 80-talet genamgick hela fastigheten en omfattande renovering med stambyte,
tillaggsisolering, vatten, varme, fonster m.m

1998 lades taket om

1999 renovering av tvattstuga

2000 trapphus

2002 ny fjarrvarmeanldggning

2002 nya balkonger

2003 renovering av gardsmurar

2007 installation av fastighetsboxar och tidningshallare samt hiss renovering

2008 malning och renovering av samtliga fonster

2009 stamspolning av samtliga V/A-stammar, stammarna beddms vara val underhallna.
2013 installation av bredband, renovering och maining av tak, samt ombyggnation och

hyresgdstanpassningar av kommersiella lokaler

2014 Renovering yiterdérr
2014 Utbyte av hissdorr pa botteplan samt invandig uppfrischning av hisskorg
2014 Renovering av yiskikt entre gatuhuset

2014 Besiktning av putsfasad mot gatan samt hyresgést
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Férvantad framtida utveckling
Féreningen ekonomi ar stabil och forvantas sa farbli. En grundlig genomgéang av kostnaderna
genomfordes under férsta kvartalet med flera identifierade besparingar.

Under aret har intdkterna dkat vasentligt fran tva nya hyresgaster och omforhandling pagar med en
tredje som forvantas hoja intékterna ytterligare mot slutet av 2015

Framtida underhall

Féreningen foljer en underhéllsplan uppréttad av vir fastighetsforvaltare. Storre investeringar
under 2015 kommer bla vara i en ny port till garden som kommer att aterstilla
originalutseendet pa en viktig del av byggnaden. Styrelsen planerar att i samband med detta
ocksa frischa upp hela omrédet. En stamspolning kommer att genom foras under varen 2015
varvid stammarnas kondition kommer att undersokas (finns dock inga indikationer f n att de
skulle behtva bytas indikativ tid 2025). Planer finns ocksa for ett nytt cykelstall.

Styrelsen dverviger atgirder pa de plitfasader som finns pa fastigheten samt investeringar i

de gemensamma utrymmena i killaren. P4 sikt kan ocksa titskikt pd gérden behova renoveras.
Mur mot grannfastighet bor renoveras men atgérd av titskikt hos grannforeningen kravs.

Medlemsinformation
Ordinarie foreningsstimma dgde rum 2014-05 -19 . P4 stimman deltog 12 medlemmar.
Féreningen hade vid arets slut 31 medlemmar (foregiende ar).

Foreningen dger fastigheten Baggen 2 1 Stockholm omfattande adresserna Roslagsgatan 19.
Bostadsrittsforeningens Baggen 2 fastighet byggdes ar 1904 Marken innehas med dganderitt.

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad hos Brandkontoret. | forsikringen ingdr momenten
styrelseansvar samt forsikring mot ohyra..

Foreningen upplater 32 ligenheter med bostadsratt. Dessutom har foreningen en hyresratt
samt tre kommersiella lokaler i gathuset. Lokalerna upplats till Norrmalms Firghandel, Studio

19 och Hérseltekniska Laboratoriet.

I nedanstiende tabell specificeras innehavet:

Antal Benidmning Total yta (kvm)
32 lagenheter, bostadsritt

1 ldgenheter, hyresritt

0 lokaler, bostadsritt

3 lokaler, hyresritt

Pé foreningens fastighet finns 1 parkerin gsplats varav 0 hyrs ut till medlemmar och
hyresgister och 0 anvéinds som gistparkering.

Eventuella fordndringar insatser/kapitaitiliskott under dret.
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Styrelse

Styrelsen ska enligt féreningens stadgar besia av minst tre ledamdter och minst en suppleant.
Foreningsstamma holls i féreningens lokaler den 18 maj 2014. Julia Savchenko som valdes till
styrelsen valde kort darefter att lamnadver sitt uppdrag till Asa Overgaard. Aven Jane Dahl som valdes
till styrelsen ersattes av sin sambo Anders Lundberg

Styrelsen har utgjorts av:

Gustav Nilsson Crdférande

Inger Danay Sekreterare (suppleant)
Anders Lundberg Ledamot

Asa Overgaard Ledamot

Thomas Bond . Ledamot

Inger Danay . Suppleant

Suppleant

| tur att avga vid ordinarie féreningsstémma ar Inger Danay.

Féreningens firma tecknas av tva ordinarie ledamaoter | kombination. Samtliga fakturor godkanns
genom digital attestering av tva personer i styrelsen (undantag finns for mindre >10 000 sek reguljara
fakturor som skots av kassor)

Styrelsen har under verksamhetsaret haft ca 10 protokoliforda sammantraden . Lépande fragor skots
till stor del via email och arbetet kraver en insats pa flera timmar i veckan.

Revisor
Revisor har varit vakant p g a jav (e ersatt) med Inger Brandgéard som suppleant, valda vid
foreningsstamman.

Valberedning
Valberedningen bestar av Kajsa Larsson och Staffan Sandstrém.

Forvaltning

Den ekonomiska férvaltningen har under arets skotts av Fastighetsagarna Service Stockholm AB.
Hansson & Héglund Fastighetsforvaltning AB har sedan den 1 januari 2007 hand om den tekniska
forvaltningen av fastigheten, All kontakt med H&H skall ske genom styrelsen, undantaget akuta
situationer. Fér akuta situationer utanfor kontorstid, ex vattenlacka, koper foreningen en tjignst fran
Securitas.
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Ekonomi

Foreningens ekonomi ir fortsatt mycket god. Under 2014 redovisar foreningen en forlust som
uppgar till -29 (-195) tkr. Foreningens kassaflode dr fortsatt positivt och resultat justerat for
avskrivningar ar positivt. Relativt stora kostnader tas drligen for reparation och underhall
enligt den underhdllsplan som finns vilket sikerstéller att fastighetens virde (fore vérdering)
inte minskar.

Intikterna uppgick under 2014 till 1 476 tkr (1 322 tkr) dar dkningen berodde pa hogre
hyresintikter frin foreningens lokaler i samband med att nya hyresgiister flyttade in. For 2015
beddms intikter aterigen dka da ett tredje kontrakt &r under omf{Srhandling. En viss
nedsittning av hyran for Norrmalms firghandel har gjorts under aret for att kompensera for
lackage vid kraftiga regn.

Fastighetskostnaderna for drift och underhall uppgick under dret till 1 173 tkr (1 301 tkr) dér
minskningen framforallt berodde pa ligre investeringstakt &n under 2013 (som dock var
mycket hégt). Styrelsen forvintar att investeringarna under 2015 aterigen dkar men de drivs 1
huvudsak inte av nddvindigr underhdll utan en strivan att hoja fastighetens standard. Det kan
noteras att foreningen under 2014 haft relativt stora junidiska kostnader relaterade till en tvist
mellan boende. Tvisten har gjorts upp i godo med ett avtal om att en av parterna skall flytta
fran foreningen senast den 1 juli 2014. Avskrivningarna utgdr 2014 291 tkr vilket dr en kraftig
Bkning som relaterar till nya redovisningprinciper. Det bor noteras att dessa principer ir
mycker konservativa. Féreningens skuldséttning dr mycket lag och finansiella intékter och
kostnader har pga ligre rintor gitt ner ndgot jmf med foregdende ar

Styrelsen beddmer att det i dagsliget inte finns ndgon anledning att gora nagra forindringar
av arsavgifterna for bostadsrittsinnehavarna. Féreningens finansiella stillning dr stabil med
14g skuldsittning och god likviditet {or att hantera eventuella kommande dtgérder i
fastigheten. Styrelsen foljer en léngsiktig underhdllsplan for fastigheten och genomfor drligen
prioriterade projekt.

Resultat och stillning (tkr)

2014 2013 2012 2011 2010 2009
Resultat och stillning, tkr

“Nettoomsattning ) Ta76 1322 1342 1337 1199 1327
Roérelseresultat 12 -147 -16 404 88 395
Resultat efter finansiella poster -29 -195 -55 350 35 342
Balansomslutning 28 207 28262 28641 28539

Fond for yttre underhall 1100 1023 940 705
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Forslag till resultatdisposition

Féreningsstamman har atf ta stalining till:

Ansamiad forlust - 243746
Arets resultat . 28 992
Summa - 272738
Overféiring till yttre fond 76 946
Uttag ur yttre fond - 216744
Balanseras i ny rdkning - 132 840
Summa - 272 738

Ytterligare upplysningar vad betréffar féreningens resultat och stéllning finns i efterfdljande resultat-
och balansrékning med tillhdrande tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning o .
Belopp i kr Not 2014-01-01- 2013-01-01-
B - 2014-12-31 2013-12-31
Rbrelseintikter
Nettoomsattning 1 1463 259 1321919
Ovriga rérelseintakter 2 12 500 ...
Summa rorelseintakter 1475 759 1321919
Rorelsekostnader
Driftkostnader 3 -880 985 -935 488
Underhaliskostnader 4 -216 744 -327 957
Personalkostnader 5 -75 137 -38 087
Avskrivningar -280 750 -167 543
Summa rorelsekostnader -1 483 616 -1 469 075
Rorelseresulitat 12 143 -147 156
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 14 561 21 047
Riantekostnader och liknande resultatposter  -B5696 =69 391
Summa finansiella poster -41135
Resultat efter finansiella poster 28992
Bohslutsdispositioner e
Resultat fore skatt -28 992

Skatter
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Balansrakning

7(13)

Beloppikr

TILLGANGAR
Anldaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Maskiner, inventarier och installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar
Summa anléggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2014-12-31 2013-12-31_
6 26 227 984 26 505 050
7 140336 154 020

26 368 320 26 659 070
26368 320 26 659 070
26 085 37 212
34126 34 366
60 211 71 578
8
1868347 1531133
1868 347 1531133
1928 558 1602 711
28206878 28 261 781
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Balansrdkning | o
Belopp i kr Noft 2014-12-31 2013-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 9

Bundet egef kapital

Insatser 18 052 719 18 052 719
Fond for yttre underhall 1099 638 1022692
Upplatelseavgifter 6593564 6 593 564
Summa bundet eget kapital 25745 921 25 668 975
Fritt eget kapital

Balanseral resultat -243 748 28 701
Arets resultat ...;28992 -195500
Summa fritt eget kapital -272 738 -166 799
Summa eget kapital 25473 183 25 502 176
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 2500000 2500000
Summa langfristiga skulder 2 500 000 2 500 000
Kortfristiga skulder

LeveraniGrsskulder 91 049 89 802
Ovriga skulder 52 197 21 662
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 180449 148141
Summa kortfristiga skulder 323 695 259 605
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28296878 28261781

Stallda sdkerheter och ansvarsforbindelser

Stillda sdkerheter
2014-12-31 2013-12-31

Panter och dérmed jamforliga sakerheter som
har stéllts for egna skulder och avsétiningar

Foéretagsinteckningar 9 150 000 9 150 000
Summa stillda sikerheter 3150000 9 150 000
Ansvarsforbindelser

Ovriga ansvarsférbindelser B Inga Inga

Summa ansvarsforbindelser -
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréattad i enlighet med arsrecovisningslagen och BFNAR 2009:1
Bokforingsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre ekonomiska féreningar. Det &r forsta
aret som BFNAR 2009:1 tillampas, vilket kan innebéra en bristande jamfcrbarhet melian
rakenskapsaret och det ndrmast féregdende rékenskapsaret.

Om inte annat framgar &r varderingsprinciperna oféréndrade i jAmforeise med foregaende ar.

Redovisning av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsforeningars rénteintékter som &r hanforliga till fastigheten &r skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvalining sker beskattning med 22 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella aniaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttiandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregaende ar inom parantes)

Anlaggningstiligangar % per ar (% foreg ar)
S R s ——t, -
Ombyggnad 1% {0,5%)
Ombyggnad fonster 4% (4%)
Ombyaggnad balkonger 1% (0,5%)
Ombyggnad lokaler 10% -
Markaniaggning asfaltering 4 % {4%)
Instaliationer fjiarrvarme 4% {4%)

Maskiner, hissmotor 4% (4%)
Instailationer Bredband 10% {10%)

Ovriga tillgédngar och skulder

Tillgangar och skuider har vérderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individueli beddmning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Likvida placeringar
varderas til det |1dgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan c_mh
ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verforing mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhéliskostnader redovisas i resultatrékningen inom arets resultat,
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Upplysningar till resultatrdkning

Not 1 Nettoomséattning

e 2014-12-31 _ 2013-12-31
Arsavgifter 737 892 737 892
Hyror 708 040 571 683
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 11 105 6 454
Utdelning Brandkontoret 6222 5 890
1 463 259 1321919
Not 2 Ovriga rérelseintikter
Ovrigt, ersattning forstért marmorgoly 12 500
Summa 12 500 -
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel 36 678 33 600
Stadning 33854 36127
Tillsyn, besiktning, kontroller 11982 4 900
Trédgardsskdtsel 254 1450
Reparationer 31213 86 100
El 35722 37 950
Uppvarmning 304 098 332 367
Vatten 41 289 42 864
Sophamtning 39 333 61 866
Fdrsakringspremie 43 984 42 254
Fastighetsavgift bostdder 40 161 39 930
Fastighetsskatt lokaler 49 350 49 350
Ovriga fastighetskostnader 5533 16 239
Kabel-tv/Bredband/IT 69 318 26 454
Revisionsarvode 6 000 .
Fdrvaltningsarvode ekonomi 67 678 65 582
Panter och dverlatelser 11 105 6 454
Juridiska atgarder 44 825 26 620
Ovriga kostnader, bankavgifter o mediemsavgift 8 608 25 381

880 985 935 488
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Not 4 Underhall

11(13)

2014-12-31 2013-12-31
Lokaler - 44 947
Gemensamma ufrymmen, golv trapphus 98 400 -
Ventilation - 21 250
Hissar 94 344 -
Byggnad, renovering port 24 000 -
Tak - 187 678
Gard __ 14082
Summa 216 744 327 957
Not5 Loner, arvoden och sociala kostnader )
Styrelsearvode 60 000 31 000
Sociala kostnader 15 137 7 087

75137 38 087

Upplysningar till balansrakning
Not 6 Byggnader och mark

2014-12-31  2013-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 19 376 136 19 376 136
-Ombyggnad 2 858 435 2 858 435
-Mark 6 251 934 6251 934
-Markanldggning 146 509 146 509
-Ombyggnad lokal 172942 -
-Pégaende ombyggnad T 72042

28 805 956 28 805 956
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -2 300 906 -2 147 047
-Arets avskrivning enligt plan 277066 -153 859

-2 577 972 -2 300 906
Redovisat varde vid arets slut 26 227 984 ” 36505050
Taxeringsvirde
Byggnader 25789 000 25789 000
Mark __Silaegoo 8 146 090

56 935 000 56 935 000
Bostader 52 000 000 52 000 000
Lokaler . 4B3s000 4935 000

56 935 000 56 935 000



Brf Baggen 2 12(13)
769602-5282

Not 7 Maskiner och inventarier
2014-12-31 2013-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden.

-Vid &rets borjan 263603 263 603
263 603 263 603

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan -109 583 -95 899

-Arets avskrivning enligt plan 13684 -13 684
-123 267 -109 583

Redovisat virde vid 4rets slut 140336 154020

Not 8 Kassa och bank

SEB och Handelshanken 1338 767 1320978
Riksgalden 47 855 47 716
Avrakningskonto Fastighetsagarna Service 481725 162 439
Summa ' 1 868 347 1531133

Not 9 Eget kapital

Bundet egel kapital . Frittegetkapital/Ansamiad forlust
Upp-  Fond for )
latelse- yitre Balanserat Arets
o Insatser  avgifter underhall resultat  resultat  Sumina
Belopp vid
arets ingéng 18 052719 6593564 1022692 28701  -195 500 25502175
Disposition enligt
stdmmobeslut 76 946 -272 447 195 500
Arets resultat -28 992 -28 992
Belopp vid arets D~ B R
utgang 18 052719 6593 564 1 085638 -243 746 -28 992

Totalt bundet eget kapital Totalt fritt eget kapital
25 745 921 -166 800 25473 183
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Not 10 Skulder till kreditinstitut, langfristiga

13(13)

Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2014-12-31 Uppléning 2013-12-31
SEB Roérlig  1,48% 300000 300 000
SEB Rorlig  1,30% 800 000 800 000
SEB Rérlig  1,89% 1400 000 1400000
2 500 000 2 500 000
Underskrifter
Stockholm 2015- -«
: | |
/ \ [
"“‘\r-(,t \M \_/T£\/\
Gustav Nilsson omas Bond
| // e —
/ )

Anders Lund berg
/

Min/Var revisionsberéttelse har [Bmnats den 2015- -

Foremggsvald revisor 5
/

Asa Overgaard



Revisionsberittelse
Till féreningsstdimman i bostadsrattsféreningen Baggen 2
Organisationsnummer 769602-5282

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och granskat styrelsens férvaltning av Brf Baggen 2 for
rakenskapsaret 2014. Det &r styrelsen som har ansvaret fér att upprétta en drsredovisning som ger
en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller vdsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen och forvaltningen pa grundval av min revision. Jag
har planerat och genomfért revisionen for att i rimlig grad férsékra mig om att &rsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen i
rakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksé att bedéma den samlade informationen i
arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vasentliga
beslut, atgarder och férhallanden i foreningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund for
mitt uttalande nedan. Enligt min uppfattning ger arsredovisningen en rattvis bild av féreningens
resultat och stéllningar.

Jag tillstyrker att féreningsstamman faststaller resultatrékningen och balansrikningen for foreningen,
disponerar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberattelsen samt beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 20 april 2015
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Inger Brandgard



