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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Unika Bo, organisationsnummer 769615-7895, med sate i Nacka,
far harmed avge arsredovisning for ar 2022.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Brf Unika Bo registrerades 2006-12-27. Féreningen ager och férvaltar fastigheten Nacka Mensattra
1:23.

Radhuslagenheter

Brf Unika Bo anlitade hésten 2006 entreprenéren Unika Hem AB for att bygga bostadsbestandet at Brf
Unika Bo. Bestandet, sju radhuslagenheter, blev inflyttningsklara successivt under hésten 2007 och
slutbesiktningen genomférdes den 3:e december 2007 varvid entreprenadavtalet med Unika Hem AB
ansags avslutat, bortsett fran garantiarbeten. Vid fardigstallande upplat Brf Unika Bo lagenheterna till
Unika Hem AB enligt faststalld ekonomisk plan. Unika Hem AB 6verlat under hdsten 2007
bostadsratterna till kbpare som blivit medlemmar i féreningen.

Foreningens ekonomiska planering

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

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Finansiella kostnader

Foreningen har per den 31 december 5 956 645 kr i lan. Cirka 20 procent av foéreningens intakter
anvands for amortering vilket syftar till att ha en fortsatt stabil ekonomi. Féreningens lan ar bundna till
den 31 december 2023 till en ranta om 1,09%. Rantelaget har kraftigt férandrats under 2022 och ser ut
att fortsatta uppat under 2023. Féreningen har paboérjat arbetet med en langsiktig finansiell plan vilket
inkluderar avsevart hojda arsavgifter fran och med 2023 samt ett férslag till féreningen om extra
kapitalinsats. Styrelsen har beraknat att rantenivan infér omférhandlingar av lan kommer att vara 4-5%
vilket paverkar féreningens ekonomi kraftigt.

Fondering yttre underhall
Fondering for yttre underhall beslutades for 2022 i linje med den uppdaterade underhallsplanen.
Underhallsplanen kommer i férsta hand att finansieras genom arsavgifterna.

Underhélisplan Atgérd 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Avfallsplats 1500 1500 1500 1500 1500 1500 1500
Belysning 1000 1000 1000 1000 1000 1000 1000
Fasader forbattring 25000

Fasader ommalning 650000
Renovering byte solskydd 240000

Fasader férrad malning 8000

Doérrar forrad byte 80000

Poolliner 40000

Pool underhall 2000 2000 2000 2000 2000 2000 2000
Pool varmepatron byte 8000 10000
Poolrobot 15000

Omlaggning balkongtak 150000

Forradstak omlaggn/tjarning 35000

Tradack poolomr oljebehandl 5000 5000

Stamspolning 20000

Summa: 34500 280500 164 500 19500 154 500 4 500 664 500
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Manadsavgifter

Foreningens avgifter kommer att héjas under 2023 pga det aktuella laget med kraftigt hog inflation och
hore rantor. Styrelsen har beslutat att ny avgift blir 8 500 kr/manad retroaktivt fr.o.m 2023-01-01 for
respektive hushall.

Avskrivningar

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

Foreningens skuldsattningsgrad
Foreningen har per 31 december 2022 en beléning om 7 091 kr per kvadratmeter.

Likviditet
Foreningen hade per 2022-12-31 314 424 kr i kassan.

Overlatelser av bostadsritter
Under 2022 har en 6verlatelse av bostadsratt skett.

Gemensamma ytor och utrustning
Under 2022 har ny belysning i trappan fran busshallplats upp till fastigheterna installerats. Den stora
gropen vid vandplan har ocksa atgardats med fyllning och ny asfalt &r anlagd pa denna yta.

Bygdfelsbesiktning och atgarder
Foreningen har under manga ar haft byggfelsarenden hos forsakringsbolaget GarBo. Férsakringen har
dock 16pt ut nu och ersattning for stérre delen av bristerna har ersatts.

Foreningsfragor
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-06-07. Pa stdmman var sex av sju bostadsratter

representerade.

Styrelse

Linus Nilsson Ordférande
Maria Larsson Ledamot
Joakim Rosenqvist Ledamot
Fredrik Séderstrom Ledamot
Asa Tjader Suppleant
Petra Salén Suppleant
Revisor

Revisor ar godkand revisor Olof Rottbers och revisorssuppleant Britt-Marie Winther.

Arvoden och Ioner
Inga arvoden har utgatt till styrelsen. Preliminart kommer styrelsen att avnjuta en gemensam
avslutningsmiddag efter arsstdamman bekostad av féreningen enligt beslut av arsstamman.
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 537 508 491 400 491 400 491 400
Resultat efter finansiella poster -171 009 -396 583 -479 344 -423 220
Soliditet, % 80 80 80 81
Forandringar i eget kapital
Underhélls- Balanserat Arets
Insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 28 000 000 200 000 -2 266 427 -396 583
Omféring av féreg ars resultat 50 000 -446 582 396 583
Arets resultat -171 009
Vid arets slut 28 000 000 250 000 -2 713 009 -171 009
Resultatdisposition
Belopp i kr
Stadmman har att ta stallning till:
balanserat resultat -2 713 009
arets resultat -171 009
Totalt -2 884 018
Styrelsen foreslar féljande disposition:
avsattning till fond for yttre underhall 50 000
balanseras i ny rakning -2 934 018
Summa -2 884 018

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med

tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Rérelseintakter

Nettoomsattning 537 508 491 400
Ovriga rorelseintakter 220 461 1931 250
Summa rorelseintakter 757 969 2 422 650
Roérelsekostnader 2

Forvaltningskostnader -670 409 -2 561 851
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar -192 756 -192 756
Summa rérelsekostnader -863 165 -2 754 607
Rorelseresultat -105 196 -331 957
Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -65 813 -64 626
Summa finansiella poster -65 813 -64 626
Resultat efter finansiella poster -171 009 -396 583
Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt -171 009 -396 583
Skatter

Arets resultat -171 009 -396 583
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Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 30872616 30 985 092
Inventarier, verktyg och installationer 4 294 505 374 785
Summa materiella anlaggningstillgangar 31167 121 31359 877
Summa anlédggningstillgangar 31167 121 31 359 877
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 94 923 105 300
Ovriga fordringar 29 319 29 320
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5 27 012 27 079
Summa kortfristiga fordringar 151 254 161 699
Kassa och bank

Kassa och bank 314 424 406 256
Summa kassa och bank 314 424 406 256
Summa omsattningstiligangar 465 678 567 955
SUMMA TILLGANGAR 31632799 31927 832
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Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 28 000 000 28 000 000
Fond yttre underhall 250 000 200 000
Summa bundet eget kapital 28 250 000 28 200 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 713 009 -2 266 427
Arets resultat -171 009 -396 583
Summa fritt eget kapital -2 884 018 -2 663 010
Summa eget kapital 25 365 982 25 536 990
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6 5 856 645 5 956 645
Summa langfristiga skulder 5 856 645 5 956 645
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6 100 000 100 000
Leverantorsskulder 34 081 73173
Skatteskulder 121 786 118 111
Ovriga skulder 13 212 5877
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 141 093 137 036
Summa kortfristiga skulder 410172 434 197
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31632799 31927 832
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens

allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 170
-Inventarier, verktyg och installationer 20
Not 2 Anstéllda och personalkostnader
Bolaget har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har ej utgatt.
Not 3 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets boérjan  Byggnader 19 065 066 19 065 066
-Vid arets boérjan  Mark 12 835 000 12 835 000
31 900 066 31 900 066
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -914 974 -802 498
-Arets avskrivning enligt plan -112 476 -112 476
-1 027 450 -914 974
Redovisat varde vid arets slut 30872 616 30 985 092
Taxeringsvarde byggnader 10 003 000 10 003 000
Taxeringsvarde mark 7 525 000 7 525 000
17 528 000 17 528 000
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Not 4 Inventarier, verktyg och installationer
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2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 754 858 754 858
754 858 754 858
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -380 073 -299 793
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -80 280 -80 280
-460 353 -380 073
Redovisat varde vid arets slut 294 505 374785
Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetald medlemsavgift Bostadsratterna 2730 2690
Forutbetald férsakringspremie 24 282 23 199
Forutbetald internetanslutning - 1190
27 012 27 079

Not 6 Ovriga skulder till kreditinstitut
Laneinstitut  Lanenummer  Rénta Réantedndringsdag Belopp Nésta ars amortering
Danske Bank1302-01-21906 1,09 2023-12-31 5 956 645 -100 000

5 956 645 -100 000

Not 7 Stallda sakerheter

Stéllda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckning 25 035 000 25 035 000

Underskrifter

Saltsjo-Boo / 2023
@H;L Maria Larsson

Linus Nilsson (21 jun 2023 14:36 GMT+2) Maria Larsson (21 jun 2023 17:23 GMT+2)

Linus Nilsson Maria Larsson

B Gl Joakim RoSenqvist

Fredrik S6derstrom (21 jun 2023 15:20 GMT+2) Joakim Rosenqvist (20 jun 2023 22:52 GMT+2)
Fredrik Séderstrom Joakim Rosenquist

Min revisionsberattelse har lamnats den / 2023

Olof Rotthers

Olof ROttbers (21jun 2023 16:25 GMT+2)

Olof Rottbers
Godkand revisor
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REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

Revisionsberiittelse

Till foreningsstdmman i
Bostadsrittsféreningen Unika Bo
Org.or 769615-7895

Rapport om drsredovisningen

Urtalanden

Jag har utfoért en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsféreningen Unika Bo for rikenskapséret 2022-
01-01—2022-12-31.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av
Bostadsriittsféreningen Unika Bo:s finansiella stéllning
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med érsredovisningens
6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansridkningen.

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 1 avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i férhéllande till
Bostadsrittsforeningen Unika Bo enligt god revisorssed i
Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillréickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens férméga att fortsdtta
verksamheten. Den upplyser, nér sé &r tillampligt, om
forhllanden som kan paverka forméigan att fortséitta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina maél ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att 1imna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig
sékerhet &r en hdg grad av sikerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god

revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
viisentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for vdsentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga f6r att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptéicka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre n for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision fér
att utforma granskningsatgarder som dr lampliga med
hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillh6rande
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 osdkerhetsfaktor som avser
sddana handelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets forméga att fortsdtta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fdsta uppmirksamheten pé
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller férhallanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsétta verksamheten.

¢ utvdrderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen éterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.
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Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér
den. Jag méste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
eventuellt identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Unika Bo for rikenskapsaret 2022-
01-01—2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betriffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstémman behandlar férlusten
enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till
Bostadsrittsforeningen Unika Bo enligt god revisorssed i
Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat &r
tillrdckliga och dindamalsenliga som grund fr mina
uttalanden. .

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betridffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedbémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn
till de krav som bolagets art av verksamhet, omfattning
och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlsparide bedéma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation &r utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt.

Revisorns ansvar

Mitt mil betriffande revisionen av férvaltningen, och
diirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att skaffa
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i négot
visentligt avseende:

e foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

e pa nigot annat sétt handlat i strid med lagen om
ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller {6rlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, r att med rimlig grad av sdkerhet
bedéma om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder
eller férsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller fortust inte 4r
férenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa
min professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och védsentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pi sddana tgérder, omriden och
forhéllanden som ér vésentliga fér verksamheten och déar
avsteg och 6vertridelser skulle ha sérskild betydelse for
féreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade
beslut, bestutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget 4r forenligt
med bostadsréttslagen.

Stockholm
Min revisionsberittelse har ldmnats per det datum som
framgar av min digitala underskrift

Olof Rottbers

Olof Rottbers (21 jun 2023 16:25 GMT+2)

Olof Rottbers
Godkind revisor FAR
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