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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen fér Brf Ulvséttra, 713200-0964, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019.
Verksamheten

Fastigheter

Féreningen innehar med aganderatt fastigheten Laderséttra 3:1 i Jarfalla kommun. Pa fastigheten
finns fyra byggnader med tre vaningar, i vilka man uppléater bostadslagenheter och lokaler.
Byggnaderna uppfordes 1963. ‘

Fastighetens areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 11 487m?. Taxeringsvardet ar 87 215 tkr, varav
byggnadsvardet ar 61 620 tkr och markvardet 25 595 tkr.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa Forsakrings AB fr.o.m. forsta januari 2013. |
férsakringen ingar momenten styrelseansvar, rattsskydd och saneringsavtal mot ohyra.

Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller s k
akta bostadsrattsférening.

Féreningens innehav férdelar sig enligt féljande:

Kategori Antal objekt Totalyta (kvim)
Bostader 115 7 353
Lokaler (ink forrad) 20 253
Garage 11 208
Bilplatser 68 -

7814

Féreningen har en lokal som styrelserum. Ovriga lokaler avser férrad.

En bostadslagenhet ar upplaten med hyresrétt (f d vaktmastarbostad) och &vriga bostadslégenheter &r
upplatna med bostadsratt.

Fastighetsadresser
Trollvagen 1 - 27 (ojdmna nummer)
Forvaltning

Administrativ och teknisk férvaltning har enligt avtal ombesérits av HSB Norra Stor-Stockholm.
Daniel Ericson har varit foreningens forvaltare.

Stadningen av vara hus har skétts av NSF Stad AB och for skétseln av utomhusmiljén har JE Eriksson
Mark & Anlaggningsteknik AB ansvarat for.
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Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledaméter Styrelsesuppleanter

Peter Aldenbro Ordférande Marcin Kulpa

Elisabeth Svensson Vice ordférande Anna Fallin

Maria Sundqvist Sekreterare

Lars Nordin Ledamot

Terese Bjoérnholm Ledamot

Avgaende styrelseledaméter Avgaende styrelsesuppleanter
Reine Nilsson Hannah Kosby

Firmatecknare
Firmatecknare har varit ordinarie styrelseledaméter.

Medlemmar
Féreningen hade vid arets slut 138 medlemmar.

Revisorer
Revisorer har varit Erik Davidsson med Jérgen Gétehed som suppleant, bada fran BoRevision AB.

Valberedning

Valberedning har varit Roger Vesterelve.

Ekonomi

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning, tkr 5792 5113 5291 4 991 4 825
Arets resultat, tkr 458 -438 1649 769 1252
Fond for yttre underhall, tkr 4110 4216 3933 4648 4 475
Belaning, kr/kvm totalyta 6705 5812 3495 289 289
Rantekanslighet* 9,7 92 56 0,5 0,5
Soliditet, % 18 16 23 70 70
Arsavgifter bostader, kr/kvm 714 673 656 635 610
Utrymme fér underhall och
aterinvesteringar, kr/kvm totalyta** 217 124 160 246 200

*Réntekanslighet = Anger med hur manga procent intdkterna maste hojas (pa sikt) om lanerantorna
hdjs med 1%.

**Utrymme underhalls- och aterinvesteringar = Berékningen visar hur mycket som aterstar av
intakterna nar lépande drift, skatt och rantor ar betalda, till att tacka kostnader fér kommande
investeringar och underhall. Bér vara 100-250 kr/kvm/ar.
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Forandring av eget kapital

Fond fér Balanserat

Insatser Upplatelseavgift  yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets bérjan 677 800 - 4216 489 4173935 -437 800
Lagenhets férséaljning 25 587 2007 285
Vinstdisp. enl.
stammobeslut -106 505 -331 295 437 800
Arets resultat 458 460

703 387 2 007 285 4109 984 3 842 640 458 460

Styrelsens kommentarer

Féreningen visar ett positvit resultat p& 458 tkr, och under aret har utfort planerat underhall for 93 tkr.
De enskilt stérsta kostnadsposterna ar Iépande underhall (447 tkr), uppvarmning (528 tkr),
fastighetsskotsel (387 tkr), El (438 tkr), vatten (107 tkr), forvaltningskostnader (357 tkr).

En del av féreningens stora kostnader kan paverkas i positiv riktning med ett gemensamt agerande.
Att tanka pa hur vi anvander vatten saval varmt som kallt, hur vi vadrar, att vi sorterar vara sopor
korrekt, att vi &r aktsamma om vara gemensamma utrymmen. Allt detta paverkar vra gemensamma
utgifter och din avgift. Lagre kostnader paverkar avgiften.

Avgifter och hyror
Arsavgifterna har héjts med fyra procent fér ar 2019.

Héandelser under aret

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma hélls den 16 maj 2020. P& stdmman deltog 114 réstberattigade
medlemmar.

Styrelsemoten

Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 haft 12 protokollférda sammantraden samt utdver det dven
flera arbetsmdéten.

Arlig besiktning
Besiktning utfors fortldpande enligt underhallsplanen.

Overlatelser

Féreningen har 2019 utékats med 7 bostadsréatter och bestar nu av 114 bostadsréttslagenheter.

Av féreningens 114 bostadsrattslagenheter har 20 éverlatits under aret.

Genomsnittlig képeskilling vid forsaljningar under aret har varit 40 032 kr/m2.

Foregdende ar uppgick antalet 6verlatelser till 7 och genomsnittlig képeskilling uppgick da till 28 444
kr/m?Z,

Ombyggnad och underhall
Under aret har féljande stérre underhallsatgarder genomférts eller pabérjats i féreningen:
Utemiljon

Infor takarbetet har nagra trad tagits ner samt ett flertal beskurits.
Nya armaturer vid portar och gardar.
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Yttre fastighetsatgarder
Nya tak har lagts pa Hus 2 och 3.
Grund och fasader pa Hus 1 har malats.

Inre fastighetsatgérder
Nya flaktar har monterats i Hus 2 och 3 i samband med takbytet.

Ombyggnation av lokaler till lagenheter
Ombyggnationen av 7 bostadsratter fardigstalides och inflyttning skedde under varen och sommaren.

Ovrigt
Container fér grovsopor fanns uppstalld varen 2019.

Framtida utveckling

Budget for nidsta rakenskapsar
Budget fér 2020 visar pa ett resultatutfall pa 607 tkr.
Styrelsen beslutade att héja arsavgifterna med 5% for 2020,

Planerade underhall och investeringar

De kommande aren planeras féljande stérre underhallsarbeten och investeringar:
Taken for hus 1 och 4 kommer att bytas under aret och i samband med det
kommer nya flaktar monteras. IMD-¢el installeras i b&rjan pé aret.

Styrelsen utses av féreningsstamman for att under en tid av ett ar fram till nasta ordinarie stdmma,
ansvara for féreningens verksamhet. Styrelsen &r féreningens foretradare utat, ingar avtal och tecknar
kontrakt och tecknar féreningens firma. Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltning
av féreningens tillgangar och 6vriga angeldgenheter. Styrelsen ansvarar for och skéter det I6pande
arbetet i féreningen.

Vi anlitar HSB Norra Stor-Stockholm fér vissa férvaltningstjanster inom fastighetsskdétsel, ekonomi och
administration.

Verksamheten i bostadsrattsféreningar (inkl. styrelsens uppdrag) regleras

av BRL Bostadsréttslagen och EFL Lag om ekonomiska féreningar, samt foreningens stadgar.
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Foérslag till resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstémman foérfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat 3 842 640
Arets resultat 458 460
4301 100
Styrelsen féreslar féljande disposition:
Att disponera 4301 100
Overféring fran fond fér yttre underhall motsvarande arets kostnad for underhall 92 500
Balanserat resultat efter disposition 4 393 600
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 4109 984
Arets férandring enligt ovanstaende disposition -92 500
Fond for yttre underhall efter forslag till stammobeslut 4017 484

Vad betréaffar féreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrdkning

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

Rorelseintéikter

Nettoomséttning 2 5791665 5112 895

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3 -3 364 276 -4 356 864

Planerat underhall 4 -92 500 -235 365

Fastighetsskatt -160 867 -161 136

Avskrivningar 5 -1 102 896 -315 074
-4 720 539 -5 068 439

Rorelseresultat 1071126 44 456

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 6 5523 2125

Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -618 189 -484 381

612 666 -482 256
Arets resultat 458 460 -437 800
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Balansrédkning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och ombyggnader 8 48 037 484 49 140 380
Mark 1 563 800 1 563 800
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anlaggningstillgangar 9 7 972759 21 800
57 574 043 50725 980
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav 10 1400 1400
1400 1400
Summa anléggningstillgangar 57 575 443 50727 380
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 5512 3199
Avrakningskonto HSB 5061529 2752713
Ovriga fordringar 11 47 022 3294
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 89 153 74 522
5203216 2833728
Kassa och bank 13 151174 138 581
Summa omsittningstillgangar 5354 390 2972 309
SUMMA TILLGANGAR 62 929 833 53 699 689
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Balansrakning
Belopp | kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 703 387 677 800
Upplatelseavgifter 2 007 285 -
Fond for yttre underhall 4109 984 4216 489
6 820 656 4 894 289
Fritt eget kapital
Balanserad resultat 3842 640 4173 935
Arets resultat 458 460 -437 800
4301100 3736135
Summa eget kapital 11 121 756 8 630 424
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14 51 000 000 44 200 000
51 000 000 44 200 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 144 466 100 364
Skatteskulder 1938 2208
Ovriga kortfristiga skulder 15 3762 5022
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 657 911 761 671
808 077 869 265
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 929 833 53 699 689
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 458 460 -437 800
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 1102 896 315074
Utrangeringar - 831 969
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 1 561 356 709 243
férandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -60 672 20 144
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 61 188 -3 735936
Kassaflode fran den l16pande verksamheten 1439 496 =3 006 549
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter -7 950 959 -12 237 051
Kassaflode fran investeringsverksamheten ~7 950 959 -12 237 051
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insatser 2032872 -
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder 6 800 000 17 624 242
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8832872 17 624 242
Arets kassaflode 2 321 409 2 380 642
Likvida medel vid arets boérjan 2 891 294 510652
Likvida medel vid arets slut 5212703 2 891 294
Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Fdéljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrakning HSB 5061529 2752713
Kassa och bank 151 174 138 581

5212703 2 891 294
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att
féreningen redovisar intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvéarde férdelats pa vasentliga komponenter.
Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutséattningar.

Anldggningstillgangar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 0,7-5,0 2037-2082
Pagaende ombyggnad

Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Pantbrev- och réntekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
baseras pa féreningens underhallsplan. Minimiavséattning regleras i stadgarna.

Lang- och kortfristiga skulder

Av foreningens lan forfaller 10 000 tkr till omférhandling under 2020. Enligt kreditvillkoren férlangs
lanet/lanen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte séger upp lanet/lanen.
Féreningen véljer darfor att redovisa skulden som langfristig skuld.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Ranteintakter ar
skattefria till den del de ar hanférliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i fdrekommande fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Darutdver betalar féreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1377 kr per ldgenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvéardet pa lokaler.

Ovriga bokslutskommentarer

2019 2018

Féreningen har inte haft nagra anstallda under aret
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 124 989 124 999
Motesarvode 4 500 17 500
Ersattning for férlorad arbetsfortjanst 2572 -
Sociala kostnader 41 494 48 685
173 555 191 184
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Not 2 Nettoomsittning

2019 2018
Arsavgifter bostader 5249 061 4 825 908
Hyresintakter bostader 48 360 46 500
Hyresintakter lokaler 36 376 36 240
Hyresintakter garage och p-platser 203 343 201 545
Ovriga intékter 254 525 2702
5791 665 5112 895
Not 3 Drift
2019 2018
Fastighetsskoétsel 386 619 370 365
Lépande underhall 447 438 780 280
El 438 181 491 105
Uppvarmning 527 547 558 672
Vatten 107 005 80 268
Sophamtning 111 583 110 055
Fastighetsforsékring 44 823 64 862
Stadning 119 842 98 222
Férvaltningskostnader 357 041 420 684
Extern revision 19 563 16 500
Personalkostnader 173 555 191 184
Utrangering - 831 969
Kabel-TV 64 474 60178
Bredband 255 235 12 036
Vinterskétsel 186 469 105 750
Ovrig drift 124 901 164 734
3364 276 4 356 864
Not 4 Planerat underhall
: 2019 2018
Utfoért underhall gemensamhetsutrymmen 92 500 230 000
Utfért underhall installationer - 5365
92 500 235 365
Not 5 Avskrivningar
2019 2018
Byggnader 1102 896 315074
1102 896 315 074
Not 6 Riénteintdkter och liknande resultatposter
2019 2018
Ranteintakter bankkonto 353 13
Rénteintakter avrakningskonto HSB 5033 1975
Ovriga ranteintéakter 137 137
5523 2125
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Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter

2019 2018
Rantekostnader fér langfristiga skulder 617 548 476 101
Ovriga réntekostnader 641 8280
618 189 484 3381
Not 8 Byggnader och ombyggnader
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets borjan 61 557 501 17 169 139
-Arets anskaffningar - 45 387 407
-Arets utrangeringar - -999 045
Summa ackumulerade anskaffningsviérde byggnader 61 557 501 61 557 501
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-\id arets borjan -12 417 121 -12 269 124
-Arets utrangering - 167 076
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet -1 102 896 -315 073
-13 520017 12417 121
Summa bokfért viarde byggnader och ombyggnader 48 037 484 49 140 380
Taxeringsvérde
Byggnader - bostader 61 000 000 50 000 000
Byggnader - lokaler 620 000 1 097 000
61 620 000 51 097 000
Mark - bostader 25000 000 19 600 000
Mark - lokaler 595 000 577 000
25595 000 20177 000
Summa taxeringsvéarde 87 215 000 71 274 000
Not 9 Pagaende nyanldggningar
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan 21 800 33172 156
Arets anskaffningar 7 950 959 12 237 051
Aktiverat - -45 387 407
Redovisat virde vid arets slut 7972759 21800
Not 10 Langfristiga viardepappersinnehav
2019-12-31 2018-12-31
Aktier och fonder 1400 1400
1400 1400
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Not 11 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 47 022 1125
Ovriga Kkortfristiga fordringar - 2169
47 022 3294
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv och bredband 16 767 15369
Fastighetsférsakring 48 406 44 823
Ovrigt . 23980 14 330
89 153 74 522
Not 13 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 12 241 134 926
SBAB 138 933 3655
151174 138 581
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum 2019-12-31
Stadshypotek 245241 1,22 2020-09-01 10 000 000
Stadshypotek 282702 1,62 2023-03-01 10 000 000
Stadshypotek 305430 1,20 2022-06-30 12 000 000
Stadshypotek 383150 1,35 2024-09-01 9 000 000
Stadshypotek 399261 1,00 2024-12-01 10 000 000
51 000 000
Nasta ars berédknade amortering -
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 51 000 000
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 51 000 000
Fastighetsinteckningar
2019-12-31 2018-12-31
Uttag pantbreyv i fastighet 53 200 000 44 200 000
Varav obelanade - -
Stallda panter fér skulder till kreditinstitut 53 200 000 44 200 000
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Inre fond 62 62
Ovriga Kkortfristiga skulder 3700 4 960
3762 5022
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2019-12-31 2018-12-31

Férutbetalda hyror och avgifter 465 498 436 882
Upplupna rantekostnader 52 348 47 534
Upplupen el 27 072 94 043
Upplupen vatten 8 068 13 899
Upplupen varme 78 626 84 476
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 299 84 837

657 911 761 671
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i Brf Ulvsattra, org.nr. 713200 - 0964

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Ulvséttra for
ar2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 20190ch av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med &rsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs n&rmare i avsnittet Revisoms ansvar. Jag &r
oberoende i forhallande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat &r tillrckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Upplysning av sirskild betydelse

Utan att det paverkar mina uttalanden ovan vill jag fasta upp-
mérksamhet pa Klassificeringen av foreningens skulder till kredit-
institut i arsredovisningen. Féreningen harlan som klassificeras som
langfristiga men forfaller inom ett &r fran balansdagen och som
darmed ar korifristiga,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar &ven for den intemna
kontroll som de beddmer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, nar s &r tillampligt, om fdrhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift, Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera fdreningen, upphtra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta,

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnéa en rimlig grad av s&kerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag, och attlamna en revisionsberattelse som innehéller mina
uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de

enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
&rsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfr
granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som r tillrackliga ach
andamalsenliga for att utgéra en grund f8r mina uttalanden,
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsikliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intem kontroll,

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

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag 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 osékerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osBkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhéllanden gora att en forening inte langre
kan fortstta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionema och handelserna pa ett satt som geren
réttvisande bild.

Jag méste 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.

3.



Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Ulvsattra for ar 2019samt
av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund {6r uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Jag &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortispande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsfrvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
freningens vinst eller férust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa
min professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé s&dana
atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Jarfslla, den |6 /1 4 2020

Erik Davidsson
BoRevision AB



