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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Unika Bo, organisationsnummer 769615-7895, far harmed avge
arsredovisning fér ar 2019.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Brf Unika Bo registrerades 2006-12-27. Féreningen &ger och forvaltar fastigheten Nacka Mensattra
1:23.

Radhusldgenheter
Brf Unika Bo anlitade hosten 2006 entreprenéren Unika Hem AB for att bygga bostadsbestandet at Brf

Unika Bo. Bestandet, sju radhuslagenheter, blev infiyttningsklara successivt under hdsten 2007 och
slutbesiktningen genomfordes den 3:e december 2007 varvid entreprenadavtalet med Unika Hem AB
ans&gs avslutat, bortsett frén garantiarbeten. Vid fardigstallande upplét Brf Unika Bo lagenheterna till
Unika Hem AB enligt faststalld ekonomisk plan. Unika Hem AB dverldt under hosten 2007
bostadsratterna till kopare som blivit medlemmar i féreningen.

Féreningens 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 dver lang tid.

Atgard fastighet Ar

Fasader, ommalning och &versyn 2016
Dorrar forrad, byte 2016
Entré och altandérrar, byte samtliga 2018
Tak, ombyggnation samtliga hus 2019
Poolrum, renovering 2019

Visentliga hidndelser under rdkenskapsaret

Finansiella kostnader
Féreningen har per den 31 december 5 756 645 kr i lan. Cirka 20 procent av féreningens intakter

anvands for amortering vilket syftar till att ha en fortsatt stark ekonomi och &g beléningsgrad. Det
gynnsamma rantelaget ser ut att fortsatta och foreningens kostnader for réntor ar fortsatt relativt laga.

Under 2019 upptogs nytt Ian for att finansiera renovering och ombyggnation av samtliga tak pa
radhusen. Det nya lanet uppgar till 1 200 000 kr.

Fondering yttre underhall

Under 2018 och 2019 genomférdes ett flertal byggatgéarder. En klar majoritet var pagaende drenden
som tacktes av féreningens byggfelsférsakring men oavsett har féreningen tagit vissa kostnader. Vissa
av atgarderna ersatter arbete som redan var planerade i féreningens underhalis- och renoveringsplan.

Fondering fér yttre underhall aterupptas 2020 i linje med den uppdaterade underhallsplanen.

Manadsavgifter
Styrelsen planerar inte ndgon héjning av manadsavgiften det kommande aret. Prisnivaerna pa drift och

underhall féljer inflationen. Féreningens totala arsintakt for manadsavgifter ar 491 400 kr.

Avskrivningar

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

infordes 2015.
L
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Féreningens skuldséttningsgrad
Féreningen har per 31 december 2019 en belaning om 6 853 kr per kvadratmeter.

Likviditet
Foreningens likviditet &r fortsatt god, 789 453 kr i kassan.

Overlatelser av bostadsritter
Under 2019 skedde 2 éverlatelser, Abborrvagen 2D och 2B. Priserna speglar vél

marknadsutvecklingen.

Gemensamma ytor och utrustning )
Under 2019 renoverades pumphuset for poolanlaggningen helt. Aven rér och el har moderniserats och

renoverats for att sakerstalla lang underhallsfri drift.

Byggfelsbesiktning och atgarder
Under 2017 gick byggfelsférsakringen ut (10 ar) fran forsakringsgivaren Gar-Bo. Féreningen har darfor

latit byggkonsultféretaget Eminenta géra en byggfelsbesiktning for att ta fram ett underlag for
eventuella krav mot férsakringsgivaren. Vid 2019 slut hade vi 3 pagaende forsakringsérenden:
séttningar, dranering samt fénster. Dessa arenden kommer att atgérdas under 2020.

Féreningsfragor
Ordinarie foreningsstamma holls 2019-06-30. P& stamman var 7 medlemmar representerade.

Styrelse

Joakim Rosenquist Ordftrande

Maria Larsson Ledamot

Tomas Karlsson Ledamot

Sara Berggren Suppleant

Andreas Portnoff Suppleant (ersatt fran och med 1 december 2019
med Fredrik Séderstrom)

Revisor

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

Arvoden och I6ner
inga arvoden har utgétt till styrelsen. Preliminart kommer styrelsen att avnjuta en gemensam
avslutningsmiddag efter arsstamman bekostad av féreningen enligt beslut av &rsstdmman 2018.

Flerarsoversikt Belopp i kr

2019 2018 2017 2016

Nettoomsaéttning 491 400 491 400 491 400 491 400

Resultat efter finansiella poster -423 220 -194 123 -867 347 1037

Soliditet, % 81 85 85 86
Forédndringar i eget kapital

Underhélls- Balanserat Arets

Insatser fond resultat resultat

Vid arets boérjan 28 000 000 50 000 -1019 740 -194 123

Omféring av foreg ars resultat 50 000 -244 123 194 123

Arets resultat -423 220

Vid arets slut 28 000 000 100 000 -1 263 863 -423 220
L
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Resultatdisposition
Belopp i kr
Stadmman har att ta stallning till:
balanserat resultat -1 263 863
arets resultat -423 220
Totalt -1 687 083
Styrelsen foreslar féljande disposition:
avséttning till fond for yttre underhall 50 000
balanseras i ny rékning -1 737 083
-1 687 083

Summa

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tilléggsupplysningar.v
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Resultatrakning

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

Rdrelseintédkter

Nettoomsattning 491 400 491 400

Ovriga rérelseintakter - 1327 823

Summa rérelseintikter 491 400 1819223

Rérelsekostnader 2

Forvaltningskostnader -681 598 -1 801 048

Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgéngar -136 048 -134 384

Summa rérelsekostnader -817 646 -1 935 432

Rorelseresultat -326 246 -116 209

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -96 974 -77 914

Summa finansiella poster -96 974 -77 914

Resultat efter finansiella poster -423 220 -194 123

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -423 220 -194 123

Skatter

Arets resultat -423 220 -194 123

[
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 3 31210052 31 057 470
Inventarier, verktyg och installationer 4 218 700 242 264
Summa materiella anlaggningstillgangar 31428 752 31299734
Summa anldggningstillgangar 31428 752 31299734
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 105 300 93 600
Ovriga fordringar 107 26 974
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5 122 662 118 345
Summa kortfristiga fordringar 228 069 238 919
Kassa och bank
Kassa och bank 789 453 211 476
Summa kassa och bank 789 453 211476
Summa omsittningstillgangar 1017 522 450 395
SUMMA TILLGANGAR 32 446 274 31750129
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28 000 000 28 000 000
Fond yttre underhall 100 000 50 000
Summa bundet eget kapital 28 100 000 28 050 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 263 863 -1 019 740
Arets resultat -423 220 -194 123
Summa fritt eget kapital -1 687 083 -1213 863
Summa eget kapital 26 412 917 26 836 137
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 5 656 645 4 649 980
Summa langfristiga skulder 5 656 645 4 649 280
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6 100 000 -
Leverantdrsskulder 50 374 65 571
Skatteskulder 83 685 54 243
Ovriga skulder 5 850 5850
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 136 803 138 348
Summa kortfristiga skulder 376 712 264 012
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32 446 274 31750129
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Noter

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

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

Anlaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 170
-Inventarier, verktyg och installationer 20

Noter till resultatrakning

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

Noter till balansrdkning

Not 3 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Vid arets bérjan  Byggnader 18 800 000 18 800 000
-Vid arets bérjan  Mark 12 835 000 12 835 000
-Nyanskaffningar 265 066
31 900 066 31635 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -577 530 -466 710
-Arets avskrivning enligt plan -112 484 -110 820
-690 014 -577 530
Redovisat vérde vid arets slut 31210 052 31 057 470
Taxeringsvéarde byggnader 10 129 000 10 129 000
Taxeringsvarde mark 5964 000 5 964 000
16 093 000 16 093 000

L~
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Not 4 Inventarier, verktyg och installationer

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 471 295 471 295
471 295 471 295
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -229 031 -205 467
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvéarden -23 564 -23 564
-252 595 -229 031
Redovisat virde vid arets slut 218 700 242 264
Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetald medlemsavgift Bostadsratterna 28610 2 560
Férutbetald férsakringspremie 18 862 15785
Forutbetald internetanslutning 1190 -
Upplupen intékt forsakringsersattning Gar-Bo 100 000 100 000
122 662 118 345

Not 6 Ovriga skulder till kreditinstitut
Laneinstituf  Lanenummer  Rénta Réntedndringsdag

Belopp Né&sta ars amortering

Danske Bank1235-03-23331 1,84 2020-01-31 5756 645 -100 000
5 756 645 -100 000
Not 7 Stillda sdkerheter
Stéllda sédkerheter
2019-12-31 2018-12-31
25 035 000 25 035 000

Fastighetsinteckning

Underskrifter

Saltsjo- Boo i?/ (7/:? 2020
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Joakim Rosérquist

Tomas Karlsson
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of Rottbers \
Godkéand revisor

Maria Larsson
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Unika Bo for rikenskapséret
2019-01-01—2019-12-31.

Enligt min uppfattning har érsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen #r forenlig med drsredovisningens
Gvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i forhéllande 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
tillréckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den beddmer &r nédvindig for att
uppritta en Arsredovisning som inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa eventuella
oegentligheter eller misstag.

Vid uppriittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedémningen av foreningens férméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
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 m4] &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet innehéller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé eventuella
oegentligheter eller misstag, och att 1imna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ér ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en
visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan

uppstd pd grund av eventuella ocgentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas pdverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

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

¢ identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pd eventuella oegentligheter eller misstag, utformar
och utfér granskningsétgirder bland annat utifrén
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér
tillrdckliga och d&ndamélsenliga for att utgéra en grund
for mina uttalanden. Risken for att inte upptéicka en
visentlig felaktighet till £5ljd av oegentligheter ér
hégre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande
av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgérder som ér l&mpliga med
hinsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag 1dmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvénds 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 uppréttandet
av drsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens forméaga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om
rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser
eller forhallanden géra att en forening inte lingre kan
fortsdtta verksamheten.

e utvirderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen dterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag miste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, déribland de betydande
brister i den interna kontrollen som jag eventuellt
identifierat.

1Q2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Unika Bo for rikenskapséret
2019-01-01—2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapséret.

Grund fir uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr
tillrickliga och dndamalisenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid férslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r f6rsvarlig med hiinsyn
till de krav som bolagets art av verksamhet, omfattning
och risker stiller pi storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar f6r foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ar utformad s att bokfdringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pé ett betryggande
sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, #r att skaffa
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om néagon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

¢ pé nagot annat sitt handlat i sirid med lagen om
ekonomiska fSreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

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

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

ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
friimst pd revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa
min professionella bedomning med utgéngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pé sidana Atgérder, omrdden och
forhdlanden som &r visentliga for verksamheten och dar
avsteg och Gvertridelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt
med bostadsrittslagen.

Stockholm den 6\maj 2020
. . \

|
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Olof Rottbers
Godkdnd revisor FAR
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