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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Bostadsréttsféreningen Unika Bo, 769615-7895 far harmed avge arsredovisning fér 2018.

Verksamheten
Allmédnt om verksamheten

Brf Unika Bo registrerades 2006-12-27. Foreningen &ger och férvaltar fastigheten Nacka Menséttra
1:23.

Radhusligenheter

Brf Unika Bo anlitade hdsten 2006 entreprenéren Unika Hem AB fér att bygga bostadsbestandet at Brf
Unika Bo. Bestandet, sju radhusléagenheter, blev inflyttningsklara successivt under hésten 2007 och
slutbesiktningen genomféirdes den 3:e december 2007 varvid entreprenadavtalet med Unika Hem AB
ansags avslutat, bortsett fran garantiarbeten. Vid fardigstéllande upplét Brf Unika Bo lagenheterna till
Unika Hem AB enligt faststélld ekonomisk plan. Unika Hem AB &verlét under hésten 2007
bostadsratterna till kdpare som blivit medlemmar i féreningen.

Foéreningens ekonomiska planering

Brf Unika Bo &r en liten radhusférening utéver det vanliga, moderna hus med egen bastu och en
gemensam uppvarmd pool. Féreningens ambition &r att det exklusiva boendet ska vara ekonomiskt
hallbart éver lang tid.

Vésentliga hindelser under rékenskapsaret

Finansiella kostnader

Féreningen har per den 31 december 4 649 980 kr i 1an. Réntekostnaderna har historiskt varit mellan
35-45 procent av féreningens I6pande kostnader vilket &r en avsevérd del. Det gynnsamma ranteléget
tycks fortsatt ofdrandrat och dérmed &ven féreningens finansiella kostnader.

Vid extrastémma under varen beslutades att féreningen skulle uppta max 2 500 000 kr i nya Ian fér att
finansiera takrenoveringar. Upptagandet av nya lan senarelades till 2019 for att slippa onddiga
finansiella kostnader.

Fondering yttre underhall

Under 2018 genomfordes ett flertal byggatgéarder. En klar majoritet var pagaende &renden som técktes
av foreningens byggfelsférsékring men oavsett har féreningen tagit vissa kostnader. Vissa av
atgarderna erséatter arbete som redan var planerade i féreningens underhalls- och renoveringsplan.

Fondering fér yttre underhall aterupptas 2019 i linje med den uppdaterade underhallsplanen.

Manadsavgifter
Styrelsen planerar inte ndgon hojning av manadsavgiften det kommande aret. Prisnivderna pa drift och
underhall fdljer inflationen. Féreningens totala arsintékt f6r manadsavgifter &r 491 400 kr.

Avskrivningar

Fran och med 2015 har foreningen 6kat avskrivningstakten pa byggnaderna till 0,59% per ar.
Avskrivningstakten féljer den takt foreningen amorterar sina lan och déarmed behalls balanserna mellan
tillgéng och skulder intakt. Avskrivningsplanen &r linjar och foljer de direktiv om avskrivningar som
infordes 2015.

Foreningens skuldsattningsgrad
Foreningen har per 31 december 2018 en belaning om 5 536 kr per kvadratmeter.
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Likviditet
Foreningens likviditet &r fortsatt god, 211 476 kr i kassan. Féreningen har &ven laneléfte for planerade
atgéarder under 2019.

Overlateiser av bostadsritter
Under 2018 skedde 1 Gverlatelse, Abborrvagen 2C.

Gemensamma ytor och utrustning .
Under 2018 inférskaffades ny markbelysning fér gemensamma ytor. Aven en avioppspump byttes ut.

Byggfelsbesiktning och atgérder

Under 2017 gick byggfelsforsakringen ut (10 ar) fran férsakringsgivaren Gar-Bo. Féreningen har darfor
latit byggkonsultféretaget Eminenta géra en byggfelsbesiktning for att ta fram ett underlag fér
eventuella krav mot forsékringsgivaren. Vid 2018 slut hade vi 3 pagaende forsékringsédrenden:
sattningar, drénering samt fonster.

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstdmma holls 2018-06-27. Pa stdmman var 7 medlemmar representerade.

Styrelse

Sara Berggren Ordférande
Andreas Portnoff Ledamot
Martin Schmetzer Ledamot
Malin Portnoff Suppleant
Eva Héglund Suppleant
Revisor

Revisor har varit Olof Rottbers och revisorssuppleant Britt-Marie Winther.

Arvoden och léner
Inga arvoden har utgatt till styrelsen. Preliminért kommer styrelsen att avnjuta en gemensam

avslutningsmiddag efter arsstdmman bekostad av féreningen enligt beslut pa férra arsstdmman.

Flerarsoversikt Belopp i kr

2018 2017 2016 2015

Nettoomséttning 491 400 491 400 491 400 491 400

Resuiltat efter finansiella poster -194 123 -867 347 1037 -17 295

Soliditet, % 85 85 86 86
Fordndringar i eget kapital

Underhélls- Balanserad Arets

Insatser fond resultat resultat

Vid arets bérjan 28 000 000 144 577 -246 970 -867 347

Omforing av féreg ars vinst -94 577 -772770 867 347

Avrets resultat -194 123

Vid arets slut 28 000 000 50 000 -1 019 740 -194 123

v
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Belopp i kr
Stadmman har att ta stallning till:
balanserat resultat -1 019 740
arets resultat _ -194123
Totalt -1 213 863
Styrelsen foreslar foljande disposition:
avséttning till fond for yttre underhall 50 000
balanseras i ny rékning -1 263 863

Summa

Bolagets resultat och stallining framgér av efterféljande resultat- och balansrékningar med
tillaggsupplysningar.
‘\’-

-1 213 863
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Rérelseintédkter, lagerférédndring m.m.

Nettoomséttning 491 400 491 400
Ovriga rérelseintakter 1327 823 880 313
Summa rérelseintdkter, lagerférandring m.m. 1819 223 1371713
Rérelsekostnader 2

Drift - -1 925 596
Férvaltningskostnader -1 801 048 -93 960
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anléggningstillgangar -134 384 -134 484
Summa rérelsekostnader -1 935 432 -2 154 040
Rorelseresultat -116 209 -782 327

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter - 4
Réntekostnader och liknande resultatposter -77 914 -85 024
Summa finansiella poster -77 914 -85 020
Resultat efter finansiella poster -194 123 -867 347
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -194 123 -867 347
Skatter

Arets resuitat -194 123 -867 347
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstiligangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 3 31057 470 31168 290

Inventarier, verktyg och installationer 4 242 264 265 828

Summa materiella anlaggningstiligangar 31299734 31434 118

Summa anlaggningstillgangar 31299734 31434 118

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 93 600 103 300

Ovriga fordringar 26 974 72

Forutbetalda kostnader och upplupna intakier 118 345 127 148

Summa kortfristiga fordringar 238919 230520

Kassa och bank

Kassa och bank 211 476 298 477

Summa kassa och bank 211476 298 477

Summa omséttningstillgangar 450 395 528 997

SUMMA TILLGANGAR 31750129 31963 115
N
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28 000 000 28 000 000

Fond yttre underhall 50 000 144 577

Summa bundet eget kapital 28 050 000 28 144 577

Fritt eget kapital

Balanserat resulitat -1 019 740 -246 970

Arets resultat -194 123 -867 347

Summa fritt eget kapital -1 213 863 -1114 317

Summa eget kapital 26 836 137 27 030 260

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 4 649 980 4723 320

Summa langfristiga skulder 4 649 980 4723320

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 65 571 19 053

Skatteskulder 54 243 52 843

Ovriga skulder 5 5 850 -

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 138 348 137 639

Summa kortfristiga skulder 264 012 209 535

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31750 129 31963115
L~
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
aliménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beraknad nyttjandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar %
Materiella anl&ggningstillgangar:

-Byggnader 0,59
-Inventarier, verktyg och installationer 5

Noter till resultatrdkning

Not 2 Anstillda och personalkostnader
Bolaget har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Erséattningar till styrelsen har ej utgéatt.

Noter till balansrakning

Not 3 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan  Byggnader 18 800 000 18 800 000
-Vid arets bérjan  Mark 12 835 000 12 835 000

31 635 000 31 635 000

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan v -466 710 -355 790
-Arets avskrivning enligt plan -110 820 -110 920
-577 530 -466 710

Redovisat virde vid arets slut 31 057 470 31168 290
Taxeringsvarde byggnader 10 129 000 6 041 000
Taxeringsvérde mark 5 964 000 5 236 000
16 093 000 11277 000

(PN
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Not 4 Inventarier, verktyg och installationer
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2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 471 295 471 295
471 295 471 205
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -205 467 -181 903
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvérden -23 564 -23 564
-229 031 -205 467
Redovisat virde vid arets slut 242 264 265 828
Not 5 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31
Danske Bank 1235-03-23331 4 649 980 4723 320
4 649 980 4723 320
Not 6 Stéillda sakerheter
Stéllda sdkerheter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckning 25 035 000 25035 000 "
Underskrifter

saltsjsBoo [{ 1 § 2019

ra Berggren Andreas Portnoff
-
/ Q/‘(_,_
Martin-Schmetzer
in revisionsb ;.rz'-ittelse har lAmnats den ZS / l9 2019

|

f Rottbers
Godkand revisor
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

Revisionsberiittelse

Till féreningsstdmman i
Bostadsrittforeningen Unika Bo
Org.nr 769615-7895

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Unika Bo for rikenskapséret
2018-01-01—2018-12-31.

Enligt min uppfattning har érsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
finansiella stéillning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr férenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstémman faststiller
resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utf6rt revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i férhillande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och @ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen
uppriéttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den
interna kontroll som den bed6mer &r nédvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller nigra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd eventuella
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sd dr tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa eventuella
oegentligheter eller misstag, och att l&imna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
silkerhet dr en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptéicka en
viisentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan

uppstd pa grund av eventuella oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé eventuella oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsétgirder bland annat utifran
dessa risker och inhé@mtar revisionsbevis som ér
tillrickliga och &ndamélsenliga for att utgora en grund
for mina uttalanden. Risken for att inte upptiicka en
visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror p&
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelimnanden, felaktig information eller sidoséttande
av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av fGreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for
att utforma granskningsétgirder som ir limpliga med
hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande
upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser
sadana héndelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar shutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pd
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ar
otillrickliga, modifiera uttalandet om
rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhéllanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsitta verksamheten.

e utvidrderar jag den Svergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de
-underliggande transaktionerna och hiindelserna p3 ett
sdtt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
plancrade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag méste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, déribland de betydande
brister i den interna kontrollen som jag eventuellt
identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Untalanden

Utéver min revision av rsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrittsforeningen Unika Bo for rakenskapséret
2018-01-01—2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i férhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn
till de krav som bolagets art av verksamhet, omfattning
och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
"innefattar bland annat att fortlépande bedoma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation #r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av foérvaltningen, och
dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att skaffa
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

e pé ndgot annat sitt handlat i strid med lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av siikerhet
bedoma om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka Atgérder
eller forsummelser som kan foranleda

erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgéirder som utfors baseras p&
min professionella beddmning med utgdngspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar
granskningen pé sidana tgéirder, omraden och
forhéllanden som &r viisentliga for verksamheten och dir
avsteg och overtrddelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Jag gir igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgérder och andra
forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ér forenligt
med bostadsrittslagen.

Stﬂ)ckholm den 25 juni 2019

Ot Rottbers
Godkind revisor FAR
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