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Kallelse till
ordinarie foreningsstimma i Brf Dikten 2
onsdagen den 24 juni 2020 kl. 19.00

OBS! Plats: Ekensbergskyrkan, Parkvagen 1, Solna

Dagordning

1. Stammans 6ppnande.

2. Val av stammoordférande.

3. Anmalan av stammoordférandens val av protokollforare.

4, Godkéannande av dagordning.

5. Val av tva justeringsman tillika rostraknare.

6. Fraga om stamman blivit i stadgeenlig ordning utlyst.

1. Faststallande av rostlangd.

8. Foredragning av styrelsens arsredovisning.

9. Foredragning av revisorns beréttelse.

10. Beslut om faststéllande av resultat- och balansrakning.

11. Beslut om resultatdisposition.

12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledamoterna.

13. Beslut om arvoden at styrelseledaméter och revisorer for nastkommande
verksamhetsar.

14 a-k. Val av styrelseledamoter och suppleanter.

15. Val av revisorer och revisorsuppleant.

16 Val av valberedning.

17 an. Av styrelsen till staimman hanskjutna fragor samt av foreningsmedlem anmaélt arende.
Proposition — Utbyte och uppgradering av passersystem.
Motion nr 1 — Laddboxar i garage
Motion nr 2 — Uppséttning av ladd stationer
Motion nr 3 — Byte av all belysning i fastigheten till LED
Motion nr 4 — Hyror
Motion nr 5 — Ekonomi och fastighet
Motion nr 6 — Styrelsearbete
Motion nr 7 — Parkering
Motion nr 8 — Bastuenkat (2 motioner)
Motion nr 9 — Loggbok
Motion nr 10 — Begransningar av uthyrd p-platser/hushall
Motion nr 11 — Utbildning
Motion nr 12 — Bastu (Se motion nr 8)

18. Stdmmans avslutande.
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Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Dikten2 (716421-6272) far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2019-01-01--2019-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

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

Bostadsrattsféreningen registrerades 1991-08-05. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1991-08-05 och nuvarande stadgar registrerades 2018-04-17 hos
Bolagsverket.

Féreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen.

Foéreningen ager fastigheten Dikten1 i Solna kommun, omfattande adresserna
Brommavégen 4-8 samt Virebergsvagen 9-11. Bostadsrattsféreningens fastigheter byggdes
ar 1957. Marken innehas med aganderatt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
171 lagenheter, bostadsratt 13 466,5

13 l&genheter, hyresratt 1263

65 lokaler, hyresratt 6713

Pa féreningens fastighet finns 64 garageplatser och 16 parkeringsplatser vilka hyrs ut till
medlemmar och hyresgaster.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Protector Forsikring ASA. | férsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt férsékring mot ohyra. Férsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.

Ordinarie féreningsstdmma &gde rum 2019-05-13. Pa stdmman deltog 57 medlemmar + 2
giltiga fullmakter = totalt 59 réstberéttigade medlemmar.

Extra féreningsstdmma &gde rum 2019-09-17. Pa extra stdmman deltog 77 medlemmar + 15
giltiga fullmakter = totalt 92 réstberattigade medlemmar

Under perioden mellan ordinarie stdmma och extra stdmma har styrelsen har utgjorts av:

Cecilia Benne Ordférande

Ingela Rodeblad - Jansson Ledamot

Gunnel Kroon Ledamot

Mats Carlberg Ledamot

Bosse Alenius Ledamot

Kawa Wandi Ledamot

Lisa H6glund Ledamot .
Fredrik Smedberg Ledamot v 7\:
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Jean Silverérn Suppleant
Annie Roosaar Winqvist Suppleant
Tina Saemian Suppleant

Fran extrastdmman har styrelsen utgjorts av

Mats Carlberg Ordférande
Ingela Rodeblad - Jansson Ledamot
Gunnel Kroon Ledamot
Bosse Alenius Ledamot
Annie Roosaar Wingvist Ledamot
Jean Silverérn Suppleant
Cecilia Benne Suppleant
Marcus Elffors Suppleant

| tur att avga vid ordinarie féreningsstdmma &r Gunnel Kroon, Ingela Rodeblad — Jansson,
Annie Roosaar Winqvist, Bosse Alenius, Mats Carlberg, Jean Silverérn, Cecilia Benne och
Marcus Elffors. Orsaken ar att samtliga ovan valdes fram till ordinarie stdmma varen 2020.
Féreningens firma tecknas av 2 ledaméter i styrelsen.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 11 protokollférda sammantraden.

Revisorer har varit Margareta Kleberg, auktoriserad revisor och Anders Nilsson,
internrevisor, Justinas Galentas som revisorsuppleant vid féreningsstamman.

Valberedningen har utgjorts av Stefan Bolin sammankallande, Anette Lindberg, Hakan
Hedqvist och Marcus Ridderheim.

Genomfdrda stdrre underhalls- och investeringsatgéarder éver aren

Ar Atgard

2019 Asbestsanering och éter isolering av ca 2600 rorbdjar i allménna utrymmen och
lokaler. Installerat ett extra tilluftsdon bakom element i samtliga ldgenheter
(férutom 2:orna med franska balkonger) vilket gjort att vi nu har en godkénd
OVK. Vi har genomfort en stamventilsinjustering for att sékra upp rétt flode till
elementen. Branddorrarna pa vaningsplanen i v9/v11 har fatt rékdetektorer
installerade, star nu 6ppna och stéings vid brand. Det ger mindre slitage p& dorrar
och géngjérn, vi kan da undvika kostsamma reparationer. Nya porttelefoner &r
installerade.

2018 Nya stentrappor upp till innergard, inklusive varmeslingor, frdn Virebergsvégen
och Brommavégen. Fonsterbytet som paborjades under 2017 slutférdes hosten
2018. Ytterligare négra tréd pa gérden har fatt permanent belysning. Ventilation
pa Brommavégens tak har fatt nya huvar for att undvika att det kommer in
regn/snd.

2017 Omléggning av tak pd Brommavigen, kompletterat med fallskydd och ny
isolering pé krypvinden. Termiska ventiler monterade p& varmvatten stammar A
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for att fa en béttre kontroll pd varmvattenflodet. Ny, starkare varmvatten-
cirkulationspump monterat i undercentralen. Fonsterbytet paborjati V11,
avbrots i oktober p g a asbestkontaminering i undercentralen. Bytet &terupptogs
borjan i januari 2018 med ny montagefirma. Kompletterat med brick6ppning in
till festlokalen i V11. Nya datorer med tillhérande MS Officepaket till kansliet.
Ny, permanent trddgérdsbelysning. Storre expansionskérl for radiatorvatten
monterade i undercentralen. I samband med vattenlécka i ror i undercentralen
har dusch/toaletten renoverats. Nytt, effektivare torkaggregat ar installerat i
Brommavégens tvittstuga.

Tétning av tak Brommavégen, byte av tak kommer att ske 2017.
Intrimning och genomgéng av energilagret med hjélp av extern konsult.
Byte garageport Brommavégen.

Komplettering av cirkulationspump for atervinning av franluftsvérme.
Omregistrering av alla brickor i bricksystemet, alla brickor som inte har
omregistrerats har inaktiverats. '

Under éret har vi renoverat garagegolvet hos Gransgaraget, installerat ny
ventilation i lokalerna pa4 Brommavégen (slutférs under 2016), bytt luckor till
sopnedkasten (slutfors under 2016), satt upp nya informationstavlor i portarna,
installerat ett nytt bokningssystem for tvittstugorna samt undersokt tillstdndet pa
véra fonster och inlett en upphandling av ett fonsterbyte som kommer att
beslutas om pé arsmétet 2016.

Det har varit ett relativt lugnt &r om man jamfor med tidigare ar vilket givetvis
ar bra. Givetvis sker det saker hela tiden men inga storre akuta vattenldckor eller
investeringar har tagit var tid i ansprak. For att nimna négra héndelser 4r att vi
lyckats identifiera och atgérda orsaker till frekventa stopp i en av ldgenheterna
pa Brommavégen 4. Onormalt ménga bdjar i avloppet gjorde att det blev for
trangt efter vart re-liningsarbete. Vi tvingades bryta upp golvet, ldgga nya ror
vilket blev bra. Vi har bytt balkongtaken pd Brommavégen p g a att det var
lackage mellan tak och vdgg, mélat golv i cykelforrdd och forbéttrat
ventilationen hos var lokalhyresgést S:t Eriks bilplat.

I Maj borjade vi producera egen véirme och varmvatten genom vart energi lager.
[ samband med det avslutades vart fjarrvirmeavtal med Norrenergi. Re-linings
arbetet avslutades helt varen 2013, det har varit uppfoljningsarbeten i
Brommavigen 4 som dragit ut pa tiden.

Festlokalen har renoverats pa grund av vattenskadan som intréffade under 2012,
nytt golv, nytt kok och toalett med duschmdjlighet.

Tandldkarens lokaler i V9 har renoverats ”fran golv till tak” till en kostnad av ca
500 000SEK, &dven hir var orsaken en vattenskada som intrédffade 2012. En
hyresldgenhet i V9 har totalrenoverats efter att den tidigare hyresgésten flyttat
ut, den var oerhort nedsliten.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) har genomforts i V9/V11, i ménga
lagenheter var det ett alltfor lagt luftflode. Arbeten pagick/pégar med att justera
detta och kommer att avslutas under 2014 med ett forhoppningsvis godk'dn%
OVK.
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Avslutningsvis har féreningen kopt in en ny traktor for bl a snérdjning i egen
regi.

Stamrenovering med epoxistrumpa i samtliga avloppsstammar och anslutningar
i lagenheter och lokaler.

Uppstart av projektet energi lager.

Renovering av toaletter och ytskikt hos tandlakarpraktiken i V9.
Modernisering av hyresldgenheter pA Brommavégen 6 i samband med
uppkommen vattenskada.

Renovering av 3 badrum i hyresldgenheter, nu &r samtliga hyresldgenheters
badrum renoverade.

Utbyggnad av bricksystem till cykelforrad/barnvagnsrum.

Stamspolning
Forbattring av hissmaskineriet

Uppgraderat lekplatsen
Renovering av trapphus

Tétning av tak, Brommavégen
Ventilation i garage

Pafyllning av jord, sand pa garden
Nya skorstenspipor, rokgasfléktar

Installation av eget bredbandsnét

Byte av radiatorventiler
Ventilation och virmepumpar

Upprustning av tvéttstugor 7/
v
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Véasentliga hdandelser under rdkenskapsaret

Utover det som beskrivs i foregéende kapitel har vi under aret bytt bredbandsleverantor till
Stockholms Stadsnit, ett byte som gav oss béttre prestanda till en ldgre kostnad.

En trdkig men &nd4 vésentlig héndelse &r att styrelsen tvingades att kalla till en extra
foreningsstimma p g a samarbetsproblem inom styrelsen. Under februari méanad fick vi ett
pumphaveri i var undercentral som gjorde att vi under ndgra veckor hade brist p& varmvatten
och lite ljumma element. Négra styrelsemedlemmar som var ordinarie ledaméter under
sommaren 2019 har blivit polisanmélda for misstanke om brott mot Lagen om ekonomisk
forening. Orsaken ségs vara en utebliven eller felaktig kallelse till ett

styrelseméte. Polisforhor genomfordes under februari 2020, ndgot utslag &r dnnu ej ként.

Medlemsinformation
Vid arets bérjan var antalet medlemmar 168. Under aret har 14 tillkommit samt 11 avgatt. Vid
arets slut var darmed antalet medlemmar 171.

Foérvaltning

Den ekonomiska och tekniska férvaltningen har under aret skétts av Fastighetsagarna
Service Stockholm AB. \4
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Flerarséversikt Belopp i Tkr

2019-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2015-12-31
Nettoomséttning 9433 9421 9434 8715 8700
Resultat efter finansiella poster -988 -542 -217 -657 228
Soliditet % 98,6 98,6 97,7 984 97,9
Balansomslutning 117 049 110 497 105 497 104 965 113 387

Féréandring eget kapital
Upp-  Fond fér

latelse- yttre  Balanserat Arets

Insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 25926 549 104 081963 2032022 -22578847 -542683 108 919 004
Resultatdisposition
enl féreningsstdmma:
for yttre underhall 349 533 -349 533
Balanseras i ny
rékning -542 683 542683
Upplatelse av ny
bostadsratt 400019 7069 981 7470000
Arets resultat -987 953 -987 953

Belopp vid arets
arets utgang 26 326 568 111 151944 2381555 -23471063 -987953 115401 051\(
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Resultatdisposition
Belopp i kr
Féreningsstdmman har att ta stélining till:
Balanserat resultat -23 471 063
Arets resultat -987 953
-24 459 016
Styrelsen foreslar féljande disposition:
| anspraktagande yttre fond for arets underhall -1 200 277
Avséttning till yttre fond enl stadgar 1134 498
Balanserat resultat -24 393 237
-24 459 016

Yiterligare upplysningar vad betréffar féreningens resultat och stalining finns i efterféljande resultat- och /
balansrékning med tillhérande tillaggsupplysningar. %
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Resultatrékning

Belopp i kr ~ Not 2019-01-01-  2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Nettoomsattning 2 9432 858 9421 288

Ovriga rérelseintakter 3 1617 501 1818419

11 050 359 11239 707

Rdérelsens kostnader

Driftskostnader 4 -8 506 722 -8 359 136
Ovriga externa kostnader 5 -215 305 -321 883
Personalkostnader och arvoden 6 -738 505 -659 804
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -2 588 822 -2453 304
Rorelseresultat -998 996 -554 420
Resultat fran finansiella poster

Ranteintékter och liknande resultatposter 11293 13127
Rantekostnader och liknande resultatposter -250 -1390
Resultat efter finansiella poster -987 953 -542 683
Resultat fore skatt -987 953 -542 683

Arets resultat -987 953 -542 683%'
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Balansrdkning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 95 886 455 94 856 083

Inventarier, maskiner och installationer 8 654 869 582 361

96 541 324 95 438 444

Finansiella anldggningstillgdngar

Fordringar hos intresseféretag 4 000 4000

Andra langfristiga vérdepappersinnehav 9 4 920 500 4 560 000
4924 500 4 564 000

Summa anldggningstillgangar 101 465 824 100 002 444

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 68 798 121 538

Ovriga fordringar 10 653 742 2 534 522

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 290 415 259 184
1012955 2915244

Kassa och bank 11 14 570 119 7 579 309

Summa omsittningstillgangar 15583 074 10 494 553

SUMMA TILLGANGAR 117 048 898 110 496 997

=y

.
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Balansrdkning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Fond for yttre underhall 2 381555 2032 022

Medlemsinsatser 137 478 512 130008 512
139 860 067 132 040 534

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -23471 063 -22578 847

Arets resultat -987 953 -542 683
-24 459 016 -23 121 530

Summa eget kapital 115401 051 108 919 004

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 752 303 453 372

Skatteskulder 23927 8 756

Ovriga skulder 12 22409 62 367

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 849 208 1053 498

1647 847 1577 993
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 117 048 898 110 496 997

o

y
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s& att endast den del som beléper pa
rékenskapsaret redovisas som intakt.

Vérderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta. Redovisningsprinciperna ar
oférandrade jamfért med féregaende ar.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintdkter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 procent.

Anlédggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart dver den férvantade nyttjandeperioden med
hénsyn till vasentligt restvarde.

Tillkommande utgifter
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgangens redovisade vérde.

Dér behov foreligger har anléggningstillgangarna delats upp pa komponenter. Komponenterna skrivs
sedan av 6ver bedémd nyttjandeperiod. Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Utgifter for Ipande underhall och reparationer redovisas som kostnader néar de uppkommer%
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Avskrivningar
Foljande avskrivningar uttryckt i procent tillampas:
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Materiella anléggningstillgangar % per ar
Byggnadskomponenter

- Byggnad/Stomme 1,0
- El 25
- Fasad, Portar & Balkong 2,0-5,0
- Gard 25-50
- Hissar 5
- Renovering stomme 20-5,0
- Tak 20-25
- Tvéttstuga 5-10
- Varme 25-10
- Ventilation 25
- VWS 3,33-5,0
Markanlaggning 25-3.3
Maskiner 5
Inventarier 10-20
Installationer 10

Ovriga tillgadngar och skulder

Tillgangar och skulder har véarderats till anskaffningsvédrde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de berdknas inflyta. Likvida placeringar

vérderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Ovriga tillgangar och skulder har vérderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fond fér yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avséattning enligt plan och
ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom Gverféring mellan fritt och bundet eget kapital.

Arets underhéliskostnader redovisas i resultatrdkningen inom érets resultat.

Not 2 Nettoomséttning

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter 3816480 3784 416
Hyror 55639 233 5 568 626
Kabel-TV/Bredband 22040 22 440
Overlatelse- och pantséttningsavgifter 27 146 23 843
Ovriga hyresintékter 27 959 21 963
Summa 9432 858
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Not 3 Ovriga rorelseintakter
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Gemensamhetslokal 21900 29 500
Forsékringsersattning 35 337 242 136
Ovriga rérelseintakter 1560 264 1546 783
1617 501 1818 419
Not 4 Driftskostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Drift
Fastighetsskotsel 146 583 220 666
Stédning 291 294 215 854
Tillsyn, besiktning, kontroller 392 544 78 254
Tradgardsskotsel 17 012 12 320
Reparationer 1766 092 1 547 335
El 1670 353 1733 258
Vatten 199 783 194 675
Sophé@mtning 302173 263 299
Férsékringspremie 464 217 414 475
Fastighetsavgift bostader 256 122 248 682
Fastighetsskatt lokaler 271 660 255110
Ovriga fastighetskostnader 226 580 272 394
Kabel-tv/Bredband/IT 415998 417 510
Férvaltningsarvode ekonomi 312 887 306 227
Ekonomisk férvaltning utdver avtal 2 049 3418
Panter och éverlatelser 30 458 27 486
Férvaltningsarvode teknik 241 689 240 804
Teknisk férvaltning utéver avtal 74 190 34 888
Juridiska atgérder 188 538 168 671
Ovriga externa tjanster 36 223 36 775
7 306 445 6692 101
Underhall
Bostéder 119 468 -
Lokaler 173197 41 800
Tvéttstuga - 41 929
Varme 84 216 167 503
Ventilation - 240 951
El 54719 196 544
Hissar 25015 -
Tak 189 090 -
Fasader - 30 966
Garage 74 669
Fonster 3288 -
Ovrigt 476 615 947 342
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 8 506 722

8 359 1376{
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Not 5 Ovriga externa kostnader
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Porto / Telefon 26 654 18 623
Konsultarvode 131177 243 540
Besiktnings- och utredningskostnader - 11786
Revisionarvode 57 474 47 934
Summa 215 305 321 883
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Medelantalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft nagra anstallda.
Arvoden, I6ner och andra erséttningar samt sociala kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 428 100 318 260
Léner 192 300 229 450
Sociala kostnader 118 105 112 094
738 505 659 804
Not 7 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 38 330 359 38 330 359
-Ombyggnad 87 545 783 80 232 536
-Mark 11 896 739 11 896 739
-Markanl&ggning 5477 071 5477 071
-Nyanskaffning byggnad
Asbetsanering 1430718
-Nyanskaffning ombyggnad: 7 313 246
Fonster ventiler 639 065
Fonsterbyte 879 502
Branddorrstéangningskit 332 230
Balkonginglasning 217 604
146 749 071 143 249 951
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -48 393 869 -46 056 053
-Arets avskrivning enligt plan -2468 747 -2 337 815
-50 862 616 -48 393 868
Redovisat vérde vid arets slut 95 886 455 94 856 083
Taxeringsviérde
Byggnader 169 800 000 148 600 000
Mark 208 366 000 127 911 000
378 166 000

276 511 000 /é
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Bostader 351 000 000 251 000 000
Lokaler 27 166 000 25511 000
378 166 000 276 511 000
Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 2122100 2122100
-Nyanskaffning tvattmaskin 50 000 -
-Nyanskaffning Sékerhetsintegrering 142 583
2314 683 2122100
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 539739 -1424 251
-Arets avskrivning -120 075 -115 488
-1659 814 -1 539 739
Redovisat virde vid arets slut 654 869 582 361
Not 9 Andra langfristiga vdrdepappersinnehav
2019-12-31 2018-12-31
02 El Ekonomisk Foérening
540 st Vindandelar & 6 700 kr 3618 000 3618 000
100 st Vindandelar & 5 500 kr évertagna under 2013 550 000 550 000
80 st Vindandelar a 4 900 kr évertagna under 2016 392 000 392 000
55 st Vindandelar a 3000 kr évertagna under 2019 165 000
52 st Vindandelar a 2700kr évertagna under 2019 140 400
19 st Vindandelar a 2900 kr 6vertagna under 2019 55100
Redovisat varde vid arets slut 4920 500 4 560 000
Not 10 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avrakningskonto hos Fastighetségarna Service Stockholm AB 431730 2336659
Skattekonto 184 381 191 456
Momsfordran 16 341 -
Ovrigt 21290 6 407
653 742 2 534 522
Not 11 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Kassa 3909 9536
SHB 7 246 142 5260 619
SBAB 3320 069 2 309 154
Placeringskonto 3999 999
14 570 119

7 579 309 74
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Not 12 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31

Moms - 57 080
Fastighetségarna Service Stockholm AB, aviavgift 2 340 -
Ovriga skulder 20 069 5287

22 409 62 367

Ovriga noter
Not 13 Viésentliga hdndelser efter rékenskapsarets slut
Inga vésentliga handelser efter rakenskapsarets slut.

Not 14 Stéllda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stéllda sdkerheter
2019-12-31 2018-12-31

Panter och sékerheter fér egna skulder

Fastighetsinteckningar - 90 500 000
- 90 500 000
Summa stéllda sdkerheter - 90 500 000

Summa stéllda sakerheter &r noll, 40 500 000 finns i &gararkivet
i pantbrevssystemet och 50 000 000 i eget férvar.

Eventualférpliktelser
Inga eventualférpliktelser &r lamnade.

SA
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Dikten 2

Org.nr. 716421-6272

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Dikten 2 for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2019 och av
dess finansiellaresultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig
med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten "Den auktoriserade revisorns ansvar" samt "Den
fortroendevalde revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedémningen av féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka féormagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora
med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International
Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sikerhet
om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel. Rimlig sakerhet ar en hog
grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander jag
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

« utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvarderar jag den overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande 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, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den fértroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att
uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning.zg



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Dikten 2 for ar 2019 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och dandamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning
och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

o pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
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forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander den auktoriserade revisorn
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedomning och
ovriga valda revisorers bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och proévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Anmdrkning

Som framgar av forvaltningsberattelsen har nagra av
styrelsens medlemmar polisanmalts for misstanke om
brott mot Lagen om ekonomisk forening. Orsaken till
anmalan sags vara en utebliven eller felaktig kallelse till
ett styrelsemote.

Styrelsen har fattat ett beslut 2019-07-02 om att tillata
att en medlem far gora en renovering av dennes
bostadsratt. Foreningens stadgar anger att en
ombyggnad som omfattar barande vagg,
ventilation/avlopp ska godkannas av styrelsen.
Stadgarna anger vidare att styrelsen far endast vagra
tillstand om atgarden ar till pataglig skada eller
olagenhet for foreningen eller annan medlem. Stadgarna
anger aven att bostadsrattshavaren svarar for att
erforderliga myndighetstillstand erhalls. Stadgarna anger
slutligen att forandringar alltid ska utféras pa ett
fackmannamassigt satt. Majoriteten av styrelsens
ledaméter ansag att det bradskade att fatta beslut i
fragan, varvid fem av totalt atta ledamater biféll att
renoveringen skulle fa genomféras, tva ledaméter
aterkopplade inte i fragan och en ansag att beslutet
kunde ansta till nasta ordinarie styrelseméte. Samtliga
ledaméter hade infor fattande av beslutet fatt ta del av
beslutsunderlaget som av styrelsens majoritet ansags
vara tillrackligt for att kunna fatta ett beslut. Processen
som foranledde beslutet har dock inte foljt stadgarnas
regler for kallelse till styrelsemote vilket &r bakgrunden
till denna anmarkning. Huruvida styrelsen begatt ett
brott i samband med fattande av beslutet eller ej ar en
komplicerad juridisk fraga som vid tidpunkten for
avgivande av revisionsberattelsen ar foremal for
utredning av aklagare.

Stockholm den M _april 2020
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Ordlista

ANLAGGNINGSTILLGANGAR r tillgangar i foren-
ingen som &r avsedda foér 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.

AVSATTNINGAR ir fér en bostadsrattsférening

en reservering for framtida underhall av fastigheten.
Avsattningar styrs av féreningens stadgar och
stammobeslut.

BALANSRAKNINGEN visar féreningens samtliga
tillgdngar, eget kapital, avsattningar och skulder per
bokslutsdagen.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader i en
bostadsrattsférening ar varme, el, vatten och avlopp,
stadning, sophamtning och fastighetsskotsel.

EGET KAPITAL &r féreningens nettotillgédngar, d.v.s.
skillnaden mellan tiligdngar och skulder.

FASTIGHET ar fast egendom som &r upptagen eller
ska upptas i fastighetsregistret. En fastighet ar bygg-
nad och mark eller bara mark.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL ir en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut gér
en reservering till arligen.

FORENINGSSTAMMAN ir ett sétt fér medlemmarna
att utéva inflytande i féreningen. Ordinarie férenings-

stamma innehaller arets bokslut och har kan man aven
vélja nya styrelseledaméter.

FORUTBETALDA INTAKTER ar bokférda och betalda,
men avser kommande rakenskapsar, t.ex. arsavgifter
eller hyror.

FORUTBETALDA KOSTNADER &r en kostnad som
foreningen betalt eller fatt faktura pd, men som helt
eller delvis hor till kommande rakenskapsar.

FORVALTNINGSBERATTELSEN &r den del av ars-
redovisningen som dterger styrelsens redovisning av
verksamheten som text.

KORTFRISTIGA SKULDER ar skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR ir tillgangar avsedda
att omsattas (séljas) och att innehas kortare an tre ar,
bl.a. kassa och bank.

PERIODISKT UNDERHALL ENLIGT
UNDERHALLSPLAN Utbyte/reparation som gar att
planera och som finns med i féreningens underhallsplan
for fastigheten (“underhall som ar planerat i tid, art och
omfattning”) dven kallat planerat underhall. Exempel pa
periodiskt underhall enligt underhdllsplan/planerat un-
derhdll ar omlaggning av tak, putsning av fasad, utbyte
av ventilationsanlaggning och utbyte av rorsystem.

REPARATIONER Utbyte/reparation av saker som gatt
sonder utan att man kunnat férutse detta (“underhall
som syftar till att dterstélla en funktion som natt en
oacceptabel niva”), dven kallat felavhjélpande underhall.
Exempel pa reparationer/felavhjdlpande underhall

ar skadegorelse, vattenskador och stuprér som

fryser sonder.

RESULTATRAKNINGEN visar féreningens samtliga
intakter och kostnader for perioden. Om intakterna
har varit stérre an kostnaderna uppstar ett éverskott
och omvant ett underskott.

STALLDA SAKERHETER avser de pantbrev/fastighets-
inteckningar som féreningen lamnat som sakerhet fér
erhallna 1an.

UPPLUPNA INTAKTER é&r intakter som tillhér réken-
skapsaret men som féreningen inte erhdllit likvid for
per bokslutsdagen.

UPPLUPNA KOSTNADER ar kostnader som tillhér
rakenskapsaret men for vilka féreningen inte har fatt
nagon faktura per bokslutsdagen.

ARSAVGIFT &r medlemmarnas riiga tillskott av
medel for att anvandas till den I6pande driften och

de stadge-enliga avsattningarna. Arsavgiften ar oftast
féreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING &r en sammanstalining av féren-
ingens rakenskaper och férvaltning fér ett raken-
skapsdr och den ska behandlas av ordinarie férenings-
stamma. Arsredovisningen ska omfatta férvaltningsbe-
rattelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

SPAR DIN ARSREDOVISNING,
DET AR EN VARDEHANDLING!
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