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Bostadsrittsforeningen Ariket 4
Org nr 769630-3630

Arsredovisning for rikenskapsaret 2016

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Ariket 4 far hdrmed avge foljande &rsredovisning for 1 januari
2016 t.o.m. 31 december 2016, vilket &r féreningens andra verksamhetsar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Upplatelse far 4ven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdndas som komplement till
bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsritt dr den ritt i féreningen som medlem har péa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Styrelsen dr skyldig att snarast, normalt inom en manad fran det att skriftlig ansékan om medlemskap kom in
till féreningen avgora fragan om medlemskap.

Styrelsen har sitt sédte i Uppsala kommun.

Foreningens fastighet
Foreningen har den 22 mars 2016 forvérvat fastigheten Kungséngen 28:6 i Uppsala kommun. Forvérvet
omfattar &ven pabdrjad byggnation. Lagfart erhélls den 10 juni 2016.

Foreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprendren) for uppforande av foreningens hus. P4 féreningens
fastighet pagar byggnation av ett flerbostadshus i sex till sju vaningar med totalt 89 bostadsréttsldgenheter,
total boarea ca. 7 531 m2, och 3 lokaler med en total lokalarea om ca. 170 m2. Féreningen kommer att
disponera dver 63 parkeringsplatser varav 63 i garage.

Fastigheten &r fullvdrdesforsidkrad hos Trygg Hansa.

Gemensamma utryminen

[ fastigheten kommer det att finnas entréer med postboxar, trapphus och hissar. I fastigheten kommer det dven
att finnas cykelrum, barnvagns- och rullstolsforrad, stddrum, fastighetsforrad, lokalforrad samt extra
ldgenhetsforrad for uthyrning.

Gemensamhetsanldggning

Féreningen kommer att vara delaktig i en gemensamhetsanldggning tillsammans med Kungséngen 28:7 (Brf
Ariket 3:2) och Kungséngen 28:2 (Brf Ariket 3:1). Gemensamhetsanldggning omfattar forgardsmark och
innergérd. Féreningen kommer fram till dvertagandet av gemensamhetsanldggning att debiteras en sérskild
ersittning om 140 000 kr per &r i enlighet med paragraf angédende gemensamhetsanldggning i kopekontraktet.

Foreningens lokaler
Tre lokalhyreskontrakt har tecknats varav ett har, efter §verenskommelse, upphért. Kontrakten pa foreningens
lokaler 16per enligt féljande:

Hyresgést Lokaltyp Moms Yta m2/platser Loptid t.o.m.
Panora foto Fotoframkallning nej 39 2019-12-31
Vakant Butik nej 87 vakant
Royal Eyes N Brows  Skonhetsbehandlingar nej 44 2019-12-31

Entreprendren garanterar hyresintikten till den 23 januari 2019 i sddan omfattning att den sammanlagda
intidkten for lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.
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Foreningens skattemdssiga status

Foreningen dr vid utgangen av rikenskapsaret ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229),
dvs foreningen dr en dkta bostadsrattsforening.

Foreningen var vid ingéngen av rikenskapséret inte ett privatbostadsforetag (&kta bostadsrittsférening) enligt
inkomstskattelagen (1999:1229), dvs féreningen var dé en oédkta bostadsréttsforening.

Vid berikning av uppskov med inbetalning av skatt pa kapitalvinst fran forsdljning av tidigare dgd bostad
jamstélls dock foreningen med en &kta bostadsrittsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) dé
foreningen antingen tillhandahaller bostéder i fastigheter ddr kommunal fastighetsavgift inte utgér pd
bostadsdelen eller s& har byggnaden p4 fastigheten dnnu inte asatts nagot vérdear, dvs &r under uppférande.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen forvérvar fastigheten till ett pris som understiger tillgdngens
marknadsvirde t.ex. genom s.k. paketering. Foreningen har forvérvat fastigheten direkt frdn Entreprendren till
marknadsvirde. Detta innebér att fastigheten inte har varit féremal for ndgon underprisoverldtelse. Ddrmed
finns det inte ndgon latent skatteskuld i foéreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaden dr under uppférande och kommer troligen att aséttas vardear 2016. Entreprendren svarar for
fastighetsskatt avseende bostidder under uppforande t.o.m. védrdearet samt for fastighetsskatt avseende lokaler
t.o.m. avrékningstidpunkten.

Bostadsldgenheterna dr fran och med virdearet helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Frdn och med ar 16
utgar full fastighetsavgift. For lokaler belastas féreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m.
avrikningstidpunkten i de fall fastigheten har fatt ett faststéllt taxeringsvérde for lokaler.

Avsdittning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall 4r i enlighet med ekonomisk plan berdknad till ett arligt belopp
motsvarande 30 kr/m2 boarea for féreningens hus. Detta ska i enlighet med foreningens stadgar ske senast fran
och med det verksamhetsar som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for foreningens fastighet har skett.
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Forvaltning

Teknisk forvaltning

Féreningen har tecknat med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel, fastighetsjour,
trappstddning, snorojning, hiss service, hissbesiktning och kallsortering. Avtalet géller till den 31 januari 2019.

Hisservice och hissbesiktning ingar under garantitiden. Kostnaden fran ar 6 berdknas till 72 000 kronor per 4r.

Ekonomisk forvaltning
Féreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet géller till den 31 december 2018.

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna har registrerats av Bolagsverket
den 30 mars 2016. Tillstdnd att ta emot forskott for bostadsrétt samt tillstand att uppléta bostadsritt erhdlls av
Bolagsverket den 2 november 2015.

Enligt ekonomisk plan beriknas arsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten som debiteras
efter forbrukning uppgé till i genomsnitt ca. 669 kr/m2 och &r samt insatser och upplatelseavgifter till
ca. 39 847 kr/m2.

Fastighetslan

Foreningen innehar byggnadskreditiv i Nordea om 240 000 000 kr per den 31 december 2016, varav utnyttjad
del &r 101 605 000 kr, och har den 17 februari 2017 tecknat avtal med Nordea avseende langfristiga 1&n som
beréknas for foreningens fastighet.

Bank Lénebelopp Rénta Avtalad Bindningstid
enl. Eko. plan rédnta

Nordea 33 868 000 2,9 % 1,05 % 2021-02-10

Nordea 33 868 000 3,5% 0,64 % 2020-02-12

Nordea 33 869 000 4,2 % 1,36 % 2022-02-16

Féreningens investerings- och finansieringsbalans
Foreningen beréknas fa fljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 401 690 000 Insatser 179 080 000
Upplatelseavgifter 121 005 000

Lén 101 605 000

401 690 000 401 690 000

Avrdkning mot Entreprendren

Entreprendren svarar for foreningens 16pande kostnader och uppbér foreningens intékter fram till
avrikningstidpunkten. Avrékning mot Entreprendren kommer att ske efter det att godkénd slutbesiktning och
slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av entreprenaden
har dnnu ej skett. Avrikning berdknas ske per den 31 mars 2017.

Slutbesiktning av féreningens fastighet har skett under januari 2017.
Inflyttningen i féreningens fastighet paborjades under september 2016.

Vid arets slut var 85 (noll) bostadsritter upplétna. Under éret har 15 (noll) bostadsrétter 6verlatits. Styrelsen
har under aret medgivit att en ldgenheter upplatits i andra hand.
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MEDLEMSINFORMATION

Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets borjan 4

Antalet tillkommande medlemmar under rdkenskapsaret 177

Antalet avgdende medlemmar under rdkenskapsaret 19

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut 162

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma den 8 april 2016 haft féljande sammanséttning:
Lars-Erik Orde Ledamot 1) Ordférande
Curt Stener Ledamot 1)

UIf Astrand Ledamot 1)

Lars-Eric Wilson Suppleant 1)

1) utsedd av Gar-Bo Forsékring AB
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i férening.
Styrelsen har hallit tre (tre) st protokollférda sammantréden.
For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsidkring tecknad hos forsdkringsbolaget Trygg Hansa.
Revisorer
Deloitte AB Ordinarie
Huvudansvarig Anna Sundholm
Deloitte AB Suppleant
Féreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 29 juli 2015.
FORANDRINGAR I EGET KAPITAL
Medlemsinsatser

Forskott och
Inbetalda insatser

Belopp vid arets ingang 2460 000
Okning av medlemsinsatser 197 640 000
Belopp vid arets utgang 200 100 000
RESULTATDISPOSITION

Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprendren for foreningens drift- och kapitalkostnader mot att de
uppbir alla intdkter fram till avrakningstidpunkten, ddrmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgér av efterféljande balansrdkning samt tilldaggsupplysningar.
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Balansriikning

Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anldiggningstillgangar
Pagéende nyanldggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstillgdngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

Summa tillgangar

Not

o

2016-12-31

293 000 000

293 000 000

293 000 000

1192 229

1192229

8005 000
8005 000

9197229

302 197 229
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2015-12-31

2 460 000
2460 000

2 460 000

2460 000
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Balansrikning Not
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder 4
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

2016-12-31

200 100 000

200 100 000

200 100 000

101 605 000

101 605 000

96 800
395429

492 229

302 197 229

7(9)

2015-12-31

2 460 000

2460 000

2 460 000

2460 000
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag. Principerna dr oférandrade jamfort med foregdende ar.

Anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgéngars prestanda, utdver ursprunglig niva, 6kar tillgdngarnas redovisade vdrde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens byggnad &r under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pigaende

nyanldggning i balansrikningen. Slutlig férdelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark
kommer att ske i samband med att foreningens byggnad fardigstills.

Upplysningar till balansriikningen

Not 2 Pagiende nyanlidggningar

2016-12-31 2015-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 0 0
- Ink6p 293 000 000 0
Utgéende anskaffningsvirden 293 000 000 0
Redovisat virde 293 000 000 0
Not 3 Ovriga fordringar

2016-12-31 2015-12-31
Fordran Entreprenor 46 840 0
Klientmedelskonto hos forvaltare 1 145 389 0

Summa ovriga kortfristiga fordringar 1192229 0



Bostadsrittsforeningen Ariket 4
769630-3630

Not 4 Ovriga skulder

Skulder till MBF
Deponerade medel

Summa &vriga kortfristiga skulder

Uppsala_ A0i% - O4- 03

N
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Lars-Erik Orde
Ordférande
| €
. U\LL O T
Curt Stener
Ledamot

Var revisionsberittelse har limnats QUP( -0M-(

Deloitte AB

Anna Sundholm
Auktoriserad revisor
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2016-12-31

1100
95700

96 800

UIf Astrand
Ledamot
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2015-12-31
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Ariket 4
organisationsnummer 769630-3630

Rapport om 3drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Ariket 4 for rakenskapsaret 2016-01-01--2016-12-31.

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats
i enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réattvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2016 enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Av 8rsredovisningen framgdr att féreningen under
rakenskapsaret ej bedrivit nagon ekonomisk
verksamhet. Féreningen redovisar darfér inga intakter
eller kostnader for rikenskapsaret.

P& grund av férhdllanden som beskrivs i stycket ovan
finns det ingen resultatrékning for oss att uttala oss
om.

Vi tillstyrker att féreningsstémman faststéller
balansrékningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar
tillréckliga och &ndamalsenliga som grund foér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
drsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven foér den interna kontroll som den
bedomer ar nédvandig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p8 oegentligheter
eller pa fel.

Vid uppréattandet av drsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar s &r
tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsdtta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att lamna en
revisionsberéattelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
drsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfér granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en
grund fér vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse fér
var revision for att utforma granskningsatgarder
som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
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om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en férening
inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och inneh3llet i drsredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av rsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Rriket 4 for rakenskapsaret 2016-01-01--2016-12-31.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att
bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
ndgot véasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

o pa ndgot annat s&tt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tilldmpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar , érsredovisningslagen eller
stadgarna.

Deloitéis 22)

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras
pé var professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sddana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra forhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet.

Sundsvall den /{(/‘( 2017

Deloitte AB

Anna Sundholm
Auktoriserad revisor



