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Att bo | en
pbostadsrattstorening
— vad innebar det”

® | HSB bor du till sjilvkostnadspris. Det ir ingen annan som tjinar
pengar pa ditt boende. Arsavgiften (=manadsavgiften, “hyran”)
ticker féreningens ldn, driftkostnader och fondavsittningar for t ex
reparationer och underh3ll.

B Med bostadsritt “dger” du inte din ligenhet, utan du dr medlem
i en forening och har dirmed enligt bostadsrittslagen en i tiden
obegrinsad nyttjanderitt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sé
linge du fullgér dina skyldigheter. Du bor tryggt.

B Du och dina grannar bestimmer sjilva éver hur foreningens mark och
gemensamma lokaler ska anvindas. Varje ar viljer ni en styrelse bland
de boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta féreningens forvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot frin HSB. Det betyder
att styrelsen och bostadsrittsféreningen - genom HSB-ledamoten -
har hela HSB Stockholms erfarenhet och kunnande bakom ryggen.
HSB erbjuder ocksi fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter;
kunskap ir en viktig férutsittning for levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsritt i HSB. Du dr med och dger
husen och miljon. Du far full insyn i forvaltning och ekonomi.

Pi bakre omslaget insida finns en ordlista med forklaringar till nigra av de
vanligaste begreppen som forekommer i en drsredovisning.



Harmed kallas medlemmarna i HSB Bostadsrattsforening
Dammen till ordinarie arsstamma

TID: Torsdagen den 25 oktober 2018, klockan 19.00

PLATS: Foreningslokalen Bavern

DAGORDNING
1. Stammans éppnande
2. Uppréttande av forteckning dver narvarande medlemmar, ombud och bitréden.
3. Val av ordférande for stamman.
4. Anmaélan av protokollskrivare.
5. Val av justeringsman tillika réstréknare.
6. Fraga om kallelse till stimman behdrigen skett.
7. Godkannande av rostlangd.
8. Godkéannande av dagordningen.
9. Foredragning av styrelsens arsredovisning.
10. Foredragning av revisorernas berattelse.
11. Faststéllande av balans- och resultatrakning.
12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen.
13. Fraga om styrelsens behorighet som beslutande organ for ianspraktagande och
reservering av yttre reparationsfondens medel
14. Fraga om anvandande av uppkommen vinst eller tackande av forlust.
15. Fraga om arvoden till styrelse och internrevisor.
16. Val av styrelseledamdter och suppleanter.
17. Val av revisor och suppleant.
18. Val av valberedning.
19. Val av representation i HSB.
20. Inkomna motioner
1. Leksandlada
2. Solenergi
3. Takuppdatering
21. Information betréffande takuppdatering, juni-juli 2018.
22. Stdmmans avslutande

Vi i styrelsen hoppas att du, liksom alla andra medlemmar, deltar i stdmman och att vi
tillsammans ké&nner ett ansvar for foreningens ekonomi och boendemiljo.
Bandhagen i september 2018

HSB BOSTADSRATTSFORENING DAMMEN | STOCKHOLM
Styrelsen



P‘ Riksbyggen

Arsredovisning

2017-05-01 - 2018-04-30

HSB Bostadsrattsférening Dammen i Stockholm
Org nr 716417-8019

Spara din &rsredovisning. Du kan behdva den vid férséljning och i kontakt med din bank.
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Styrelsen for HSB Bostadsrittsforening Dammen i Stockholm fér hirmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2017-05-01 — 2018-04-30.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmiint om verksamheten

Féreningen har till indamal att i foreningens hus upplata bostadsligenheter for permanent boende och
lokaler 4t medlemmarna till anvéindning utan tidsbegrinsning och dédrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen. Vidare har foreningen till éndamal att frimja studie- och fritidsverksamhet inom
foreningen samt for att stérka gemenskapen och tillgodose gemensamma intressen och behov, frimja
serviceverksamhet med anknytning till boendet. Bostadsritt dr den ritt i foreningen som en medlem har i
och med upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare. Bostadsritt dr den ritt i
foreningen, som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrittshavare.

Féreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. féreningen 4r en
dkta bostadsréttsforening. En bostadsrittsforening ridknas som #kta om den till minst 60 % bedriver

kvalificerad verksamhet,
Foreningens géllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2018-03-26.

Foreningens fastighet, Bdverskinnet 4, bebyggdes 1983 av Familjebostider (FB) och HSB finns i
Stockholms kommun, séderort. P4 fastigheten, som innehas med tomtritt, finns 6 bostadshus
innehdllande 102 ldgenheter och 3 lokaler. Nuvarande tomtrittsperiod &r 2015-01-01 -- 2022-12-31.
Foreningen ingdr i tvd samfilligheter; garage- och sopsugssamfilligheter.

Lagenhetsfordelning:

52 st 2 rum och kok

21 st 3 rum och kék

19 st 4 rum och kok

10 st 5 rum och kok Total bostadsyta: 8 041,5 kvm  Total lokalyta: 194,5 kvm

Féreningen betalar kommunal fastighetsavgift for flerbostadshus baserat pa 1 337 kronor per
bostadslédgenhet. Den kommunala fastighetsavgiften indexuppriknas érligen.

Intékter och kostnader avseende fastighetsforvaltning &r inte skattepliktiga, dock tas kapitalintikter,
kapitalvinster samt inl6sta och salda bostadsritter upp for beriikning av inkomstskatt. Eventuellt taxerat
underskott fran féregdende ar avrdknas och dr underlaget positivt sker beskattning med 22 %.
Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 32 801 910 (32 834 599) kronor.

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad i Folksam. Féreningen har dven tecknat bostadsrittstilligg som
komplement till hemforsékringen for alla medlemmar.
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Styrelsen har sedan ordinarie stimma 2017-10-12 bestatt av:

Ordinarie Stefan Carlsson Ordférande
Per Sahlstedt Fastighets- och informationsansvarig
Anneli Samnerud Sekreterare
Christer Ekstrém Ekonomiansvarig
Vanja Skog Tvittstugeansvarig
Per-Arne Hillgvist HSB-ledamot
Suppleanter  Ove Svanstrém
Annicka Lundqvist Hemsida
Camilla Johansson Studie och fritid

I tur att avga vid kommande ordinarie stimma &r ordinarie ledamé&terna Stefan Carlsson och Christer
Ekstrém samt suppleanten Camilla Johansson.

Valda revisorer vid ordinarie stimma

Ordinarie Ulrika Kuhlin Féreningsvald revisor
BoRevision AB
Valberedning Soren Larsson Sammankallande

Mats Pettersson

Representanter

Ove Svanstrém har varit foreningens representant i HSB:s S6der om Sdder distrikt.

Per Sahlstedt har varit styrelseledamot i Parkering i Sngs#tra samfillighet samt styrelsesuppleant i
Sopsug i Ragsved samfillighet. Suppleant i garagesamfilligheten har varit Britt Skough.
Grannsamverkans ambassadorer har varit: Séren Larsson, Annicka Lundqvist, Stefan Carlsson, Ulla
Johansson, Sofi Damm och Johan Rydergird. Sammankallande: Per Sahlstedt.

Styrelsen har under &ret haft 12 protokollférda sammantréden.
En extra foreningsstimma skedde 2018-01-18 p.g.a. stadgeéndring.

Den ekonomiska forvaltningen, dér ligenhetsforteckning ingdr, har utforts av ISS Facility Services AB
t.o.m. 30 juni 2017 och dérefter av RB Fastighetsédgare AB - en del av Riksbyggen.

Fastighetsskotseln har hanterats av styrelsen samt av en heltidsanstilld fastighetsvird. I dennes
arbetsuppgifter ingr 55 % av arbetstiden till administrativa uppgifter.

Brf Dammen betalar alla féreningsmedlemmars érliga avgifter till HSB Stockholm.

Fastighetens tekniska status
Foreningen har en 20-arig underhallsplan for yttre underhall som reviderades senast ar 2014, Styrelsen

arbetar efter denna plan och uppdaterar den kontinuerligt.

Energideklaration har i enlighet med géllande regler upprittats i augusti 2008.
OVK-besiktning har skett 2017.
Fér ndrvarande finns inga aktuella pdgiende garantier.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsdaret

Lépande reparationer har utforts till en kostnad av 153 343 (153 821) kronor.
Reparationer enligt underhéllsplan har utforts till en kostnad av 689 931 (214 312) kronor, vilket belastar

den yttre reparationsfonden i resultatdispositionen.

Under aret har stamspolning utforts med hetvatten och hogtryck av foreningens samtliga avloppsror,
inkluderat dven ldgenheter. Det har ocksa skett byte av huvudstam for avlopp i kéllaren av husen 24-27
(lofthusen). Vindarna pa husen 28 och 29 har tilliggsisolerats. Dessutom har en ligenhet blivit rokskadad
pé grund av ett mindre brandtillbud.

Under det gingna aret har fSreningen amorterat extra och tva av lanen har bundits om.

Medlemsinformation

Ligenhetstverlételser
Under perioden har 11 st §verlatelser &gt rum. Dessutom har styrelsen beviljat 3 st
andrahandsupplételser. Styrelsens policy for andrahandsupplételser &r att folja Hyresnamndens praxis.

Tillstand fran styrelsen kréivs for andrahandsupplatelse.

Foreningen hade vid arets borjan 132 medlemmar, avgaende 13 och tillkommande 17, vilket innebir att
medlemsantalet uppgar till 136 vid &rets slut.

Arsavgifter
Arsavgifterna har varit oforéindrade under aret och nigon hdjning av desamma #r inte aktuell for

nérvarande. Genomsnittlig avgift per april 2018 uppgér till 735 kr/kvm och 4r.

Ovrigt
Enligt styrelsebeslut debiteras séljaren vid varje 6verlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet (2018 = 1 138 kronor). Pantsittningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet (2018

=455 kronor) vid varje pantséttning.
Paminnelseavgift tas ut med 60 kronor vid sen betalning av arsavgiften.

Foreningen har en foreningslokal och ett Svernattningsrum med fyra biddar samt en slipkérra for
personbil vilka kan hyras av medlemmarna for eget bruk. Gemensamma stéiddagar arrangeras i mitten av
april och mitten av oktober &rligen. Samtliga nytilltridda medlemmar erbjuds en introduktion dér
styrelsen beréttar om Brf Dammens historik, arbetssétt m.m. Introduktionen tar ca 2-3 timmar. I
foreningsavgiften ingér bredbandsuppkoppling via Bredbandsbolaget samt TV-utbud via ComHem,
omfattande ca 15 kanaler.
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Flerarsoversikt 2017/18
Nettoomséttning(tkr) 5790
Resultat efter finansiella poster(tkr) 283
Soliditet (%) 49,8
Kassalikviditet (%) 99,7
Reservering yttre reparationsfond(tkr) 650
Saldo yttre reparationsfond(tkr) 7053
Arsavgift bostider kr/kvm per balansdag 735
Lan kr/kvm bostadsyta per balansdag 2120

2016/17
5920
1484

47,7
125,4
650
6617
735
2347

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forindring eget kapital

Medlems- Fond yttre

insatser underhail
Belopp vid érets ingéng 4 844 987 6617 494
Resultatdisposition enligt
foreningsstdmman:
Reservering till fond for
yttre underhall 650 000
Ianspraktagande av fond
for yttre underhall -214 312

Balanseras i ny rdkning
Arets resultat

Belopp vid arets utgiang 4 844 987 7 053 182

Resultatdisposition

Balanserat
resultat

6 409 130

-650 000

214312
1 483 929

7457 371

Styrelsen foreslar att till forfogande stidende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
drets vinst

disponeras s att

reservering yttre reparationsfond
ianspraktagande av yttre reparationsfond
i ny ridkning Gverfores

2015/16
6102
1623

40,6
255,5
650
6 026
773
2979

Arets
resultat

1483 929

-1 483 929
282778
282 778

7457371
282778
7 740 149

650 000
-689 931
7 780 080
7 740 149
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2014/15
5584
573
38,2
178,9
650
5893
773

3 006

Total
19 355 540

282778
19 638 318

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfljande resultat- och balansrikning med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintiikter

Rorelsekostnader

Drift och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

A L W

-

2017-05-01
-2018-04-30

5790216
119 748
5909 964

-3 860 142
-337 800
-693 264
-482 190

-5 373 397

536 567

0

-253 789

-253 789

282 778

282778

282778
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2016-05-01
-2017-04-30

5920276
219 429
6 139 705

-2 758376
-354 434
-699 368
-482 190

-4294 368

1845337
1385
-362 793
-361 408
1483 929

1483 929

1483 929
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgingar

Summa anléiggningstillgadngar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres-, avgifts- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2018-04-30

7 36 892 334
8 0
36 892 334

500

500

36 892 834

10 950

1748 125

10 246 796
2005871

542 183
542 183

2 548 054

39 440 888

6 (13)

2017-04-30

37374 524
0
37 374 524

500
500

37 375 024

42 666
1156 262
231 505
1430433

1 748 420
1748 420
3178 853

40 553 877
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Yttre reparationsfond
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11,12

11

13
14

2018-04-30

4 844 987
7053 182
11 898 169

7457 371
282778
7 740 149

19 638 318

17247 105
17 247 105

213 344
401 217
9624
1086 730
844 550
2 555 465

39 440 888

7(13)

2017-04-30

4 844 987
6617 494
11 462 481

6 409 130
1 483 929
7 893 059

19 355 540

18 662 567
18 662 567

213 344
250254
8620
1102 307
961 245
2535770

40 553 877
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allméinna
rdd, BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Redovisningsprinciperna ér oférindrade jaimfort med foregéende ar.

Foreningens fond for planenligt underhall
Reservering och ianspréktagande av underhallsfonden ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition
och dverfring sker efter beslut, mellan balanserat resultat och yttre reparationsfond.

Anldggningstillgingar

Anlédggningstillg&ngar skrivs av enligt plan 6ver den forvintade nyttjandeperioden. Foreningen tillimpar
K2-regelverk som innebir en rak avskrivning. Utgifter for reparation och underhall redovisas som
kostnader.

Markvirdet 4r inte foremal for avskrivning,

Foljande avskrivningar tillimpas:
Byggnader 100 ar

Finansiella anldggningstillgangar virderas till anskaffningsvirde. Bestende virdenedging hanteras
genom nedskrivning.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning (tkr)
Roérelsens huvudintikter.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intikter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsittningstillgdngar exklusive lager och pigdende arbeten i procent av kortfristiga skulder.
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Not 2 Rorelseintikter

Hyresintédkter

Arsavgifter bostider
Avsittning inre reparationsfond
Gemensambhetslokal
Vidarefakturering

Ovriga ersittningar
Forsakringsersittningar

Ovriga intikter

Not 3 Underhéllskostnader

Lopande reparationer
Lépande reparationer att vidarefakturera
Reparationer och underhéll enligt underhéallsplan

Not 4 Driftkostnader

Stddning entreprenad
Obligatorisk ventilationskontroll
Besiktning hissar

Serviceavtal hissar

Besiktning 6vriga

Ovriga utgifter for kopta tjénster
Yttre skétsel / Snoréjning
Fastighetsel

Uppvérmning

Vatten

Sophédmtning
Fastighetsforsikring
Sjélvrisk/reparation forsakringsskador
Tomtrittsavgélder
Samfillighetsavgifter

Kabel-TV / Internet
Fastighetsskatt / Fastighetsavgift

2017-05-01
-2018-04-30
12 000
5909 028
-130 812
18 250
30713
1140

24 416

45 229
5909 964

2017-05-01
-2018-04-30
153 343
30713

689 931
873 987

2017-05-01
-2018-04-30
60 040
3750

10 576
20250

0

11485
11293
289916
705 533
175 139
21494

75 005

674 692
363 400
179 117
248 091
136 374

2 986 155
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2016-05-01
-2017-04-30
12 500
6038 588
-130 812
18 600

1 647
1020

0

198 162

6 139 705

2016-05-01
-2017-04-30
153 821
1648
214312
369 781

2016-05-01
-2017-04-30
59 385

16 125
9399
20250
2250

11 065

11 620

264 773
731 120
212750
21344

72 585
25077

363 400
174 419
258903
134 130

2 388 595
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Administration, kontor och 6vrigt
Revisionsarvode

Forvaltningsarvode

Ovriga externa tjinster/kostnader
Ovriga forbrukningsinventarier/material

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode

Loner

Loner 6vriga

Bilersittningar skattefria

Sociala avgifter

Sérskild 16neskatt

Premier for arbetsmarknadsforsikringar
Ovriga personalkostnader

Not 7 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden byggnad
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvérden mark

Marken innehavs med tomtriitt.

2017-05-01
-2018-04-30
63 440

24 250

120 536
88310

41 264

337 800

2017-05-01
-2018-04-30
100 000
422 341

1 800
2078

139 111
4387

20 744

2 804

693 265

2018-04-30
48 381 486
48 381 486

-11 006 962
-482 190
-11 489 152

36 892 334
68 000 000

34 000 000
102 000 000
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2016-05-01
-2017-04-30
78 950

24 000

118 691
61970

70 822

354 433

2016-05-01
-2017-04-30
100 000
408 422

3 800
2470

162 340
4233
15219

2 884

699 368

2017-04-30
48 381 486
48 381 486

-10 524 772
-482 190
-11 006 962

37374 524
68 000 000

34 000 000
102 000 000
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Not 8 Maskiner och inventarier

Ingéende anskaffningsvérden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 9 Ovriga fordringar

Avrikning skattekonto
Andra kortfristiga fordringar
Avrdkningskonto RB Fastighetsigare AB

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsdkringspremier
Forutbetald kabel-TV
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-04-30
693 262
693 262

-693 262
0
-693 262

2018-04-30
1631

2 820

1743 675
1748 126

2018-04-30
53229

18 163

175 404
246 796

11 (13)

2017-04-30
693 262
693 262

-693 262
0
-693 262

2017-04-30
1631

0

1154631
1156 262

2017-04-30
48 390

17 875

165 240
231 505



HSB Bostadsriittsforening Dammen i Stockholm
Org.nr 716417-8019

Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgdr fordelning av langfristiga 14n.

Riintesats Datum for
Léngivare % rinteéindring
Stadshypotek AB 1,20 2019-09-30
Stadshypotek AB 1,20 2020-09-30
Stadshypotek AB 1,23 2021-03-30
Stadshypotek AB 1,15 2020-03-30
Stadshypotek AB 1,08 2018-09-30

Kortfristig del av
langfristig skuld

Léanebelopp
2018-04-30

4313702
4313 702
2 000 000
1913 045
4 920 000
17 460 449

-213 344

Om fem &r berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 16 393 729 kronor.

12 (13)

Lénebelopp
2017-04-30

8719 676
0
3277910
1958 325
4920 000
18 875 911

-213 344

Av foreningens lan forfaller 4 920 000 kr till omfSrhandling under kommande rikenskapsér. Enligt

kreditvillkoren forléngs lanet med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte siger

upp lanet. Foreningen viljer dérfor att redovisa lanet som langfristig skuld.

Not 12 Stiillda sikerheter och ansvarsforbindelser

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar

Ovriga ansvarsforbindelser
Borgensforbindelser

Not 13 Ovriga skulder

Inre reparationsfond

Mervirdesskatt

Killskatter

Avrikning lagstadgade sociala avgifter
Ovriga kortfristiga skulder

2018-04-30

43 418 000
43 418 000

8916
8916

2018-04-30
1055 543
11 802
6725
5644
7016
1086 730

2017-04-30

43 418 000
43 418 000

8013
8013

2017-04-30
1 041 674
42 360
7749

10 525

0

1102 308



HSB Bostadsrittsforening Dammen i Stockholm

Org.nr 716417-8019

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna 16ner och arvoden
Upplupna semesterloner

Upplupna sociala avgifter
Upplupna réntekostnader
Forskottsbetalda hyror och avgifter
Upplupna driftskostnader
Upplupna vattenavgifter

Upplupna uppvarmningskostnader
Upplupna elavgifter

Upplupna renhéallningsavgifter
Upplupna reparationer och underhéliskostnader
Beriknat arvode for revision

Stockholm den /Y L )6

9{// n/ Q%k/

Stefan Carlsson

My —

Christer Ekstrém

Aymelde ('j W’ﬁ ne “f“é

Annelie Samnerud

2018-04-30
100 000
40 786
44 679
17 733
444 167
7051
69 107
47 872
24 231
9675
15 000
24250
844 551

L Az

Per Sahlstedt

" '-\' IL:-/\

Vanja Skog &

Wﬂ

Per Ameqhiﬁﬁ's_tr,_

Vir revisionsberdttelse har lamnats . f0/§- 06 -/

= — : T ~

Niclas Wirenfeldt

Revisor
BoRevision AB

Ulrika Kuhlin
Revisor
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2017-04-30
100 000
42277
51136
26 548
439 017
0

49 869
56 809
20 251
9550
124 788
41 000
961 245



Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i HSB Brf Dammen i Stockholm, org.nr. 716417-8019

-Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Dammen i
Stockholm for &r 2017-05-01 -2018-04-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rativisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 30 april
2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrdkningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
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
uppréttas och att den ger en rativisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig 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
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Idmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhel, 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 férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och bedomer jag riskema 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 ér tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till
omstandighetema, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e ulvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilhérande upplysningar.

e 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
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda ill betydande tvivel om
foreningens 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 sadana 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 forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelsema 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort 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 stallning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Dammen i Stockholm
for ar 2017-05-01 - 2018-04-30 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvarenligt denna beskrivs nadrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi @r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
silt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi harinhamtat ar tillrdckliga och
andamalsentiga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningensegna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsratislagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

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

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett 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 revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka fillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser sk ulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag ill
dispositioner betraffande foreningens vinst efler forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsratislagen.

Stockholm den 18 juni 2018

Niclas Warenfeldt

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor



Motion 1

Motion 1 - Leksandlada
(Till stdmman oktober 2018)

Stalld av losif Marius
MOTION till foreningen

Hej!

Eftersom vi kan inte anvdnda sandladan som ligger pa lekplatsen i féreningens tradgarden, pa grund
att dar kommer nagra hundar eller katter och bajsar, jag undrar om vi kan inte byta sand och lagga en
"kattnat grovmaskigt"?

Om det skulle inte fungerar heller i framtiden , efter nagra diskussioner som jag hade med grannarna
vi skulle tanka pa att gora nanting annat dar. Till exempel en plats "som inte lockar uppmarksamhet
hos katter eller hundar" ©[

Hoppas att vi kan 16sa detta och alla ska vara n6jda, barnen och djur tillsammans!

Mvh losif Marius 170

En super trevlig tid for alla!

Styrelsens svar till motion nr. 1

Den 20, e april 2012 bestalldes arbete avseende upprustning av brf Dammens anlaggda lekplatser.
Omfattande samtliga ytor dar det tidigare fanns sand som lekunderlag. Onskemalet fran medlemmar
var att minimera ytor med sand pa grund av fororenande katter med mera. Sand ersattes med
platsgjuten fallskyddsmatta modell Sureplay. Undantaget en mindre yta som fick vara kvar som
sandlada. Sandladan forsags med ett nat som skulle laggas 6ver sandlddan nar inga barn var
narvarande och lekte. Barnens foraldrar atog sig uppdraget med nattackning vid behov. Detta
fungerade bra nagra veckor men sedan kom nétet att allt oftare hamna pa sidan och sa smaningom
slets natet bort och forsvann.

Styrelsen ger inget forslag betréffande sandladeskydd med mera utan 6verlater beslutet till
stamman.



Motion 2

Motion 2 - Solceller
(Till stamman oktober 2018)
Forslag till renskriven text, original bifogas

Stdlld av Lennart Gentin

| samband med att miljéprogram och atgarder for att ocksa spara el blivit fokuserade foreslar jag
foljande.

Vi bor noga titta méjligheterna att installera solceller pa véra tak foreningen. Som alla kdnner till blir
det allt vanligare med solceller idag i hyreshus och dven villor och stérre anldggningar. Tekniken med
solceller har utvecklats och det finns mycket pengar att spara genom att ticka vara tak med solceller.
Jag foreslar darfor att beslut tas om att underséka totala kostnaden for att lagga solceller fér
besparing av elkostnader. Det betyder att vi bor bilda en arbetsgrupp som kontaktar seritsa foretag
inom detta omrade, som rdknar XXXX och ldgger fram kostnadsforslag. Alla kdnner ju ocksa till att det
finns statsbidrag som man kan édska for denna installation. Om jag &r ratt underréttad bor nagon
XXXX Kunna fa en solcellsinstallation finansierad pa en tidsperiod av 3-5 ar.

Jag foreslar att den arbetsgrupp, som tillfragas, skall komma dels fran ndgon styrelsemedlem som
fran icke styrelsemedlemmar som har adekvat kunnighet och intresse fér uppgiften.

Med vanlig hélsning / Lennart Gentin

Styrelsens kommentar

Att installera solceller tycks vara av intresse fér mindre fastigheter, exv. enskilda villor,
jordbruksfastigheter ladugardar, sommarstugor och liknande.

Idén med att undersoka mdjligheterna till Iigre energikostnad ser ddremot styrelsen positivt pa.
Istéllet for att lasa in sig pa enbart solenergi foreslar styrelsen att fa mandat att underséka vilken
atgdrd som kan vara genomfarbar inom Dammen fér att langsiktigt fa ner den egna kostnaden fér
energi.

Styrelsen forslar att till ndsta ordinarie stamma aterkomma med férslag och budget fér denna/dessa.

Som exempel pd energiutgift hdnvisas till arsredovisningen, not 4 — Fastighetsel 290 KKr;
Uppvarmning 705 KKr.
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Motion 3

Motion 3 - Upphandling taksdkerhet
(Till stamman oktober 2018)
Forslag till renskriven text, original bifogas

Stalld av Lennart Gentin

Jag har uppmarksammat att i samband med rengdring av var férenings tak tar, skedde informationen
till vara medlemmar mycket snabbt.

Samma vecka som vi fick vetskap om avtalet satte nagra arbetare igdng med arbetet och det
knapphéandiga meddelandet till oss sade att utbyte av taktegel och renspolning skulle ske. Man borde
ocksd tdcka balkongerna for att skydda mot nedsmutsning. Jag noterar att vi knappast sdg ndgon
taktegelbyte alls. Nagon enstaka taktegel lag i trappuppgangen mellan lamellhusen (nr. 82-84). Det
var XXX och spridning skedde av f3 jobbare.

Hur kunde detta arbete kosta 6ver 600.000 kronor.

Jag begdr i forsta hand en total redovisning av ut XXXXXX sker till oss medlemmar och att det sker vid
arsstdimman i oktober.

Da kostnaden for detta arbete var mycket hogt anser jag att styrelsen i god tid borde ha informerat
vdra medlemmar och kallat till extra foreningsmote for att delge oss underlag till detta arbetsbehov.
Vi borde forst ha fatt veta hur upphandlingen gatt till och hur det protokollférts géllande tillfragade
entreprendrer.

Som jamférelse kan vi till exempel se hur vdran granne, Ikano, utforde en komplett takrenovering i
varas och vad den kostade.

I samband med denna begaran vill jag ocksa meddela att takspolningen skadade vissa cementvaggar
ddr sma hal uppstod vid balkongvaggar och dven pa utsidan av balkonger. Sa skedde till exempel pa
min balkong vilket jag talade om fér "Pelle”.

Da arbetet fran information till igdngséttning skedde “fran dag till handling” fanns det ingen
mdjlighet att begdra att medlemmar skulle fa nagon framforhallning till att akta sina saker pa
balkongen sérskilt se som bor i 6versta etagen.

Med vanlig halsning / Lennart Gentin

Styrelsens kommentar till motion nr. 3

Styrelsen ser inte att Lennart Gentins motion om upphandling och genomférande av takuppdatering
ligger inom gruppen "stammomaotioner”.

En av styrelsen huvuduppgifter ar att underhalla och skéta fastigheterna (byggnaderna).

Detta gor styrelsen pa mandat fran drsmotet och behéver inte fraga foreningen om lov, speciellt inte
for atgarder som ryms inom innevarande budget. Styrelsens arbete granskas av bade extern och
intern revisor, som rapporterar till drsmotet.

Styrelsen kommer darfor att kortfattat redovisa upphandlingen i en informationspunkt nist sist pa
dagordningen.
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Ordlista

Forvaltningsberittelse: Den del av arsredovis-
ningen som i text forklarar verksamheten kallas
forvaltningsberittelse (ibland verksamhetsbe-
rittelse eller styrelseberittelse).

Ovriga delar av irsredovisningen ir resultat-
rikning och balansrikning, som i siffror visar
verksamheten. Férvaltningsberittelsen talar
om vilka som haft uppdrag i féreningen, vad
som i huvudsak forekommit samt redovisar en
del fakta om antalet anstillda mm.

Resultatrikningen: Visar vilka intikter res-
pektive kostnader foreningen har haft under
aret. Intikter minus kostnader = &rets 6ver-
skott. Skulle kostnaderna vara storre 4n intik-
terna har man haft ett underskott.

For en bostadsrittsférening giller det nu inte
att fa sé stort overskott som mojligt, utan
istillet att anpassa intikterna till kostnaderna.
Med andra ord ska arsavgifterna beriknas si
att de ticker de kostnader (inklusive avsittning
till fonder) som man vintar ska uppkomma.
Féreningsstimman beslutar efter forslag frin
styrelsen hur resultatet (6verskott eller eventu-
ellt underskott) ska hanteras.

Balansrikningen: Visar féreningens tillgingar
(tillgingssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). P3 tillgdngssidan redovisas for-
eningens omsittningstillgdngar i form av t

ex kontanter och andra likvida medel, samt
foreningens anliggningstillgdngar i form av
fastigheter och inventarier etc. P4 skuldsidan
redovisas foreningens kortfristiga skulder, t ex
leverantérsskulder. Dir redovisas ocksa ling-
fristiga skulder som l&n p3 fastigheter.

Skillnaden mellan tillgingarna och skulderna
ar eget kapital som ocksa innefattar arets resul-
tat.

Omsittningstillgingar: Andra tillgingar 4n
anliggningstillgdngar. Omsittningstillgdngar
kan 1 allminhet omvandlas till kontanter inom
ett ar. Bland omsittningstillgingar kan nimnas
likvida medel och kortfristiga placeringar.

Likvida medel: Kontanter och andra tillging-
ar som snabbt kan omvandlas till pengar, t ex

HSB’s allkonto.

Anliggningstillgangar: Tillgingar som ir av-

sedda for stadigvarande bruk inom f6reningen.
Den viktigaste anliggningstillgdngen ir foren-

ingens fastighet med mark och byggnader.

Kortfristiga skulder: Skulder som féreningen
maste betala senast inom ett ir, t ex leveran-
torsskulder.

Likviditet: Bostadsrittsforeningens férmaga
att betala sina kortfristiga skulder (t ex
vatten, el, l6ner, brinsle). Likviditeten erhills
genom att jimfora bostadsrittsféreningens
omsittningstillgingar med dess kortfristiga
skulder. Ar omsittningstillgingarna storre in
de kortfristiga skulderna, ar likviditeten till-
fredsstillande.

Langfristiga skulder: Skulder som bostads-
rittsforeningen ska betala forst efter ett eller
flera dr, ofta enligt sirskild amorteringsplan,
t ex fastighetsln.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska upp-

ritta underhallsplan for foreningens hus.

[ drsbudgeten ska medel avsittas f6r under-
hallet. Genom beslut om &rsavgiftens storlek
sikerstills erforderliga medel for att trygga
underhillet av férenings hus.

Fond for inre underhill: I de bostadsritts-
foreningar som har en inre underhallsfond,
regleras avsittningen till fonden i bostads-
rittsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrikningen utvisar den sammanlagda
behéllningen av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Fondens férdelning pé
respektive ligenhet framgar av den avi-
specifikation som f6ljer inbetalningskorten.

Virdeminskning fastighet: Kontot redovisar
den totala (under &rens lopp) avskrivningen
av virdet pa foreningens fastighet pa grund av
dlder och forslitning.

Ansvarsforbindelser: Ataganden for foren-
ingen som inte bokats som kort- eller langfris-
tig skuld. Kan vara borgensférbindelser eller
avtalsenligt dtagande, som avgild.

Stillda panter: Avser i foreningens fall de si-
kerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar som
limnats som sikerhet fér erhéllna 1an.
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