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Styrelsen for Brf Roda Ugglan, Liding6 stad, far harmed avge arsredovisning fér rakenskapsaret 2019.
Féreningen har sitt s&te i Lidingd Kommun.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fdreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderétt utan tidsbegransning. Upplatelse far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Féreningens fastighet
Féreningen férvarvade 2001-05-02 fastigheten Stensétan 1, Lidingd Stad.

Féreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i 4-5 vaningar med totalt 58 bostadsratter.

Lagenhetsfordelning:

16 st 1 rum och kék
8 st 2 rum och kék

19 st 3 rum och kok
7 st 4 rum och kék
8 st 5 rum och kok

Den totala boytan &r c:a 4 434 kvm.,

Fastighetens taxeringsvarde var vid rakenskapsarets utgang 102 287 000 kr varav markvardet
motsvarar 37 288 000 kr och byggnadsvardet 64 989 000 kr.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos Lansforsakringar. Féreningen ér ett privatbostadsféretag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229), dvs féreningen &r en &kta bostadsrattsforening.

Féreningens stadgar
Féreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2014-07-01.

Fastighetens tekniska status

Till foreningens fond for yttre underhall skall i enlighet med féreninges stadgar avsattas minst

25 kr/kvm lagenhetsyta. Styrelsen har beslutat, med stéd av uppréttad underhallsplan, att avsatta
500.000 kr vilket motsvarar 113 kr/kvm lagenhetsyta,

Fastighetsférvaltning
Norrorts Boservice AB &r ansvarig fér den ekonomiska férvaltningen. WIAB har ansvaret for
fastighetsskétsel och lokalvarden har skétts av Hemhjélpen pa Lidings AB.

Féreningsfragor
Fdreningen hade vid arets slut 88 (84) medlemmar férdelade pa 58 lagenheter.

Samtliga bostadsratter i bostadsrattsféreningen var vid arets utgadng upplatna.
Under aret har 8 (5) éverlatelser skett,

Foreningen &r delaktig i Stensétans och Gavelvagens samfalligheter tillsammans med fastigheterna
Stensétan 2, 3 och 4 samt Lidings 10:491, 10:564 (Lidingé Stad), Harsyran 12 och 13. Féreningens
andel i Stensétans samfallighet ar i (gemensamhetsanlaggningen GA 1, markomrade 46% och i GA 2,
parkeringshus 63%. | Gavelvagens samféllighet GA 3, Granitvagen 18% och i GA 4, Gavelvagen 11%.

Féreningen har inte haft nagra anstallda under aret.
Visentliga hindelser under aret

Under 2019 har Brf Réda Ugglans styrelse sammantratt vid elva tilifallen. En stor del av styrelsens
arbete tar sin utgangspunkt i den underhallsplan for fastigheten som har tagits fram och som stracker
sig fram till &r 2046. Dartill har styrelsen en god arbetsférdelning dar ledaméter har ansvar for olika
sakomraden; s&som ekonomi, trédgard, brandskyddsarbete, garage, osv. Utéver ordinarie
styrelseméten har delar av styrelsen &ven haft méten med foretaget WIAB, som skéter fastigheten,
samt Norrorts Boservice, som skéter féreningens ekonomi,
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Efter beslut pa &rsstdmman 2019 ansékte féreningen om bygglov fér att omvandla tva av fastighetens
lokaler som i dag hyrs av naringsidkare till bostadsréttslagenheter. Bygglov har beviljats. Darefter har
styrelsen tagit in offerter fran olika bolag betraffande konvertering av de tva lokalerna. | denna process
har &ven olika former for att genomféra en konvertering jamférts. En extern fastighetsmaklare har
aven konsulterats i frigan och styrelsen har tagit referenser fran bostadsrattsféreningar som

genomfért liknande projekt tidigare.

En upphandling av leverantér fér bredband, telefoni och TV har genomférts. Efter att ha jamfort olika

offerter beslutade styrelsen att ga vidare med ComHem som lamnat offert med éverlagset I4gst pris.

Det innebar en reducering av kostnad fér medlemmarna, och en ékad kostnad pa ca 75 000 kr per ar
for foreningen. Totalt innebar det nya avtalet en kostnadsbesparing. Avtalet tecknades p4 tre ar.

Under 2019 har luftfilter bytts i de flesta av fastighetens lagenheter. Ett antal av takflaktarna har
antingen bytts eller reparerats. Aven portkoden till fastigheten har bytts.

Nyckeltal
2019-12-31  2018-12-31  2017-12-31  2016-12-31
Lan per kvm bostadsyta vid arets utgang 6 540 6540 7104 7555
Rantekostnad % 141 1,01 1,02 1,11
Lan i férhallande till taxeringsvérde % 28,35 33,32 36,19 38,49
Fastighetens belangingsgrad % 17,62 17,66 18,98 20,02
Arsavgift kr/kvm 733 783 733 733
Férandring Eget Kapital
Inbetalda Fond yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 133 690 000 3155078 -3 364 960 7715633
Disposition av
féregéende ars resultat 500 000 271533 -771 533
Arets resultat 300618
Belopp vid arets utgang 133 690 000 3 655078 -3 093 427 300 618
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma den 10 april 2019 haft féljande sammanséttning:

Jonathan Olsson Ledamot, ordférande
Lars Andersson Ledamot, kassér
Elinor Lindblad Ledamot, sekreterare
Per Pettersson Ledamot

Catarina Shaén Ledamot

Andre Frick Suppleant

Marianne Ansjon Suppleant

Per Kjellstrém Suppleant

Ulla-Karin Warberg Suppleant

Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Styrelsen har under &ret hallit 11 (11) protokoliférda sammantraden.
Fér styrelsens arbete finns en ansvarsférsakring tecknad hos Lansférsakringar.

Revisorer
Gabriella Toth Ullerkrans Vallentuna Revisionsbyra AB

Valberedning
Magnus Frankling Sammankallande
Rosaria Galanti

Resultatdisposition

Till forfogande for féreningens féreningsstamma star:

balanserad forlust -3 093 427

arets vinst 300618
-2 792 809

behandlas sa att

till yttre fonden reserveras 500 000

| ny rékning dverfores -3 292 809
-2 792 809

Féreningens resultat och stallning i évrigt framgar av efterfliande resultat- och balansrakning med
tillaggsupplysningar.

i
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Resultatrakning

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

Rérelsens intdkter

Arsavgifter 3255036 3250 836
Hyresintakter 554 800 561 063
Ovriga rérelseintakter 57 800 210 545
Summa intékter 3867 635 4022 444

Rérelsens kostnader

Driftskostnader 1 -2 223413 -2 060 305
Ovriga externa rérelsekostnader 2 -220 702 -116 022
Personalkostnader 3 -117 944 -115 566
Avskrivning byggnad 4 -683 125 -683 125
Summa rérelsens kostnader -3 245184 -2 975018
Rérelseresultat 622 451 1047 426
Finansiella poster

Ranteintakter 219 340
Rantekostnader -322 052 -276 233
Summa finansiella poster -321 833 -275 893

ARETS RESULTAT 300618 771533
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Balansriakning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad 4 126 296 003 126 979 128
Mark 36 318 000 36 318 000
Inventarier, verktyg och installationer 5 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 162 614 003 163 297 128
Summa anlaggningstillgangar 162 614 003 163 297 128
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 145 680 229 704
Summa kortfristiga fordringar 145 680 229 704
Kassa och bank

Kassa och Bank 1849 931 669 119
Summa kassa och bank 1 849 931 669 119
Summa omsittningstillgangar 1995611 898 823
SUMMA TILLGANGAR 164 609 614 164 195 951

e

UL



Brf Réda Ugglan
716426-3423

Balansrédkning

6(9)

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 133 690 000 133 690 000
Féreningens fond fér yttre underhall 3655078 3155078
Summa bundet eget kapital 137 345 078 136 845 078
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 093 427 -3 364 960
Arets resultat 300618 771533
Summa fritt eget kapital -2792 809 -2 593 427
Summa eget kapital 134 552 269 134 251 651
Langfristiga skulder

Fastighetslan 29 000 000 29 000 000
Summa langfristiga skulder 29 000 000 29 000 000
Kortfristiga skulder

Forskott fran kunder 15 500 15 500
Leverantdrsskulder 270 856 261 665
Ovriga kortfristiga skulder 235940 177 635
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 535049 489 500
Summa kortfristiga skulder 1 057 345 944 300
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 164 609 614 164 195 951




Brf Réda Ugglan 7(9)
716426-3423

Tilldggsupplysningar
Arsredovisningen upprattas i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Anlaggningstillgangar

Féreningens materiella anlaggningstillgangar bestar framst av byggnad och mark. Materiella
anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.

Utgifter fér reparation och underhall redovisas som kostnader.

Véarderingspriciper
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inget annat anges nedan.

Markvardet &r inte féremal for avskrivning, utan en eventuell vardenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan &r beraknade pa tillgangarnas ursprungliga anskaffningsvarde och baseras
pé tillgadngarnas bedémda nyttjandetid. Detaljplanen (Laga kraft 2001-12-20) for

Stensétan 1 stadgar i bestammelsen q: Byggnaden far inte rivas. Byggnadens séardrag skall bevaras;
fasad av slammat tegel, lika ursprunglig farg, fonster i fasadliv, tegeltak. Minst 30% av lagenheterna

skall vara 1-2 RoK.

Byggnader 0,5%
Inventarier 10%

Not 1 Driftskostnader

2019 2018
Fastighetsskoétsel, I6pande reparationer och underhall * 398 391 496 272
Stédning / entremattor 161 890 181 300
Gemensamhetsanlaggning 411 387 168 924
El 59 600 77 899
Uppvarmning 693 961 704 429
Vatten, avlopp och sophamtning 162 775 151 086
Kabel-TV 100 656 46 436
Hissar 66 253 67 918
Fastighetsférsakring 75764 78 155
Fastighetsskatt/avgift 92 736 87 886
2223413 2 060 305
* Kostnader fdr vattenskador ingar. Motsvarande
férsékringserséttningar redovisas som 6vriga rorelseintékter.
Not 2 Ovriga externa rérelsekostnader
Telefon & porto 1665 2482
Revisionsarvode 12 628 12 168
Arvode ekonomisk forvaltning 62 921 60 896
Ovriga administrationskostnader 7 870 10614
Moteskostnad styrelse och stamma 15 622 16 057
Konsultarvode 116 725 10 425
Bankkostnader 3273 3379

220702 116 022
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Not 3 Personalkostnader

Styrelsearvode
Arbetsgivaravgifter

Not 4 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarde

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende bokfért virde byggnad

Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvéarde mark

Not 5 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden:
Ingadende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar
Ingdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Férutbetald forsakringspremie
Securitas

Com Hem

Ekonomisk Férvaltning

S:t Eriks hiss
Gemensamhetsanlaggning
Stadshypotek
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2019 2018

92 700 90 000

25 244 25 566

117 944 115 566

136 625000 136 625 000
136 625000 136 625 000
-9 645 872 -8 962 747
-683 125 683 125
-10 328 997 -9 645 872
126 296 003 126 979 128
64 989 000 58 815 000
37 298 000 28 219 000
102 287 000 87 034 000
75 464 75 464

75 464 75 464

-75 464 -75 464

-75 464 .75 464

0 0

19 070 18 552
3994 0

44 836 11875

17 474 17 227

0 8 689

60 306 144 981

0 28 380

145 680 229 704
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Not 7 Fastighetslan

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Fastighetsinteckningar

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

Revision

Upplupna utgiftsrantor
Hyres- och avgiftsfordringar
Fortum, el

Fortum varme
Samfallighetskostnad
Ovriga upplupna kostnader

Lidings den 2620 -02-/¢
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onathan Olsson
Ordférande

Min revisionsberattelse har lamnats den 20/2 2020,

/

Per Pettersson
Ledamot

abriella Toth Ullerkrans
odkand revisor FAR
allentuna Revisionsbyra AB
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Villkor
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2020-10-30
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Lars Ang,érsson
Ledamot

Rénta

1,02 %
1,01 %
0,99 %
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Elinor Lindblad
Ledamot

2019-12-31 2018-12-31
8 000 000 8 000 000
9 000 000 9 000 000

12 000 000 12 000 000

29 000 000 29 000 000

39 298 000 39 298 000

13 000 13 000
35016 33696
309 562 335 289
4 347 5462
92 275 94 316
70 000 0
10 849 7737
535049 489 500
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Catarina Shaén
Ledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdimman i Brf Réda Ugglan
Org.nr. 716426-3423

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for BRF Réda Ugglan fér &r 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag r
oberoende i forhallande till fsreningen 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 indamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den
bedomer &r nddvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens
férmaga att fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér s 4r tillimpligt, om férhallanden som kan
paverka formdgan att fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.



Revisorns ansvar

Mina mél dr att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att ldmna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet ér en hog grad
av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsté pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

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

identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillréickliga och andamélsenliga for att
utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldimnanden,
felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsdtgérder som #r limpliga med hinsyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

utviirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av drsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
héndelser eller férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att
fortséitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor,
madste jag i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den viésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar ér otillrickliga, modifiera
uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden
glra att en fOrening inte lingre kan fortsétta verksamheten.

utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hiindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning
for BRF Roda Ugglan fér &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs
nirmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr 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 tillréickliga och dndamalsenliga som grund for
mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av féreningens
angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlspande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation #r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i vrigt kontrolleras pé ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir

att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon

styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

* fGretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nAgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* panfgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ckonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.



Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller

forlust, och déirmed mitt uttalande om detta, #r att med rimli g grad av sdkerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

* Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

* Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder Jjag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pd min professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det
innebdr att jag fokuserar granskningen pa sidana atgirder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertréidelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som #r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm 2020-02-20
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