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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Ulinaberg far harmed avge arsredovisning for rakenskapsar 2013. Om inte sarskilt
anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parantes avser féregaende ar.

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse fai
dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéndas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Foreningens fastighet

Féreningen férvarvade 2004 fastigheten Lévséttra 1:2 i Vallentuna kommun. Byggnaderna uppférdes
1967 och renoverades 2000/2001.

Markarealen for fastigheten uppgar till 60 805 kvm. total byggnadsarea ar 2 134 kvm uppdelad pa 7
huskroppar med totalt 25 lagenheter och 1 lokal.

23 lagenheter upplats med bostadsrétt och 2 lagenheter, om 75 kvm resp 48 kvm, upplats med
hyresratt. En lokal om 23 kvm som fn. tillfélligt hyrs ut.

Féreningen har tva garage varav det ena anvénds for utrustning tillhérande féreningen och det andra
har gjorts om till tre Iagenhetsférrad.

Fastigheten &r fullviardesférsékrad hos Salus Ansvar dar dven bostadsrattstilldgget ingar. En takskada
Intraffade hdsten 2012 och har férst till fullo reparerats hésten 2013, Salus ansvar tar pa sig att betala
ut

ersattning for reparationen minus sjélvrisk. Kommer att utbetalas i bérjan av 2014.

Fastighetsforvaltning
Féreningen har avropsavtal med SVEFAB, detta fungerar i dagsléget inte optimalt och vi underséker
mdéjligheten for att ev. komma ur avtalet.

Foreningens ekonomi

Féreningen redovisar en férlust pa 329 KSEK, trots att fond for yttre underhall pa 151 KSEK tagits i
ansprak for att tdcka kostnader fér reparation och underhall. Av féreningens stadgar framgar att
avgifterna fran bostadsrattsinnehavarna skall tacka féreningens kostnader, men dven méjliggéra
avsattningar till fonder for yttre underhall. For att avsattningar till fonder for underhall skall kunna géras
kravs att féreningen har balanserade vinstmedel att disponera. Per 31 december 2013 har féreningen
ansamlade forluster pa 2,6 MSEK.

Styrelsens malsattning &r att skapa balans i féreningens ekonomi vilket innebéar att saval
resultat-rdkningen redovisar ett éverskott som att de ackumulerade férlusterna técks.

De ackumulerade forlusterna kan férhoppningsvis tédckas genom férséljning av mark och styrelsen
kommer att underséka mdjligheterna att genomféra avstyckningar och férséljningar. Styrelsen kommer
givetvis att arbeta med att forséka minska féreningens kostnader men styrelsen kan inte utesluta att
ytterligare avgiftshéjningar pa upp till 20 - 30 % maste genomféras for att fa balans pa féreningens
ekonomi.

Fastighetslan

Foreningens fastighetslan &r placerade till féljande villkor:

Rénta Bundet till Lanebelopp 2013-12-31

SBAB 4,31 % 2023-05-15 3172514
SBAB 3,23 % 2014-08-22 3172514
SBAB 3,52 % 2015-08-20 3172514
SBAB 3,82 % 2016-08-22 3 096 166
SBAB 2,72 % 2014-10-27 967 000
13 580 708

Ekonomisk forvaltning
Ekonomisk férvaltare har under aret varit Norrorts Boservice ABj,
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Féreningsfragor
Féreningen hade vid arets slut 29 (29) medlemmar.

Under aret har 7 (10) 6verlatelser skett.

Nya vasentliga avtal
Inga nya Iépande avtal har tecknats under aret.

Antalet anstéllda
Under aret har féreningen inte haft nagra anstallda.

Verksamhet under aret som gatt
Under 2013 har ett antal atgérder vidtagits:

Omfattande reparation av avioppet i tvattstugan, samt installation av nytt torkskap.
Rivning av befintligt och installation av nytt expansionskarl i C-huset.

Témning av skrdp och gamla inventarier i kallaren/pannrummet i C-huset.
Lagning av takskada pa S-huset.

Upphandling och byte av fénster har utférts i 6 lagenheter (Kronfénster), de som bedémdes som vara i
storst behov.

Byggandet av 3 nya forrad i tvattstugehuset har slutforts.
Justering av altanddrrar i S-huset som var helt otéta, &r nu atgardat.

Genomgang av samtliga lagenheter for att kontrollera status pa fénster, vdrme och element.
Instélining och viss reparation av varmepannan i hus 20-24 har lett till ett vasentligt farre antal stopp.
Montering, byte och reparation av element i ldgenhet 22, 24,19, 27, 41 och 47B.

Installation av kodlas i tvattstugan och kéllaren i c-huset.

Avlasning och kvartalsvis debitering av el till medlemmarna har utférts under aret,

Planerad verksamhet under det kommande aret
Fortsatt genomgang och dversyn av sadant som maste underhallas, malet dr dock att halla nere
kostnaderna maximalt fér att komma i balans i ekonomin.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma den 3 juni 2013 och paféljande styrelsekonstituering haf
féljande sammansattning:

Tomas Sundel Ledamot, Ordftérande

Camilla Svedlund Ledamot, Sekreterare och Kassor
Roland Karlsson Ledamot

Robert Mort Ledamot

Liza Lombard Ledamot

Gunilla Lombard Suppleant

Olof Andqvist Suppleant

Revisorer

Goran Magnusson Revisab

Rose Arvidsson Internrevisor

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i férening. Styrelsen har
under aret hallit 10 (19) stycken protokollférda sammantraden samt en extra stamma den 5 maj 2013.

For styrelsens arbete finns en ansvarsfoérsakring tecknad hos Salus Ansvar./é
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Sittande styrelse har med tanke pa den daliga ekonomin, valt att avsta ifran att ta ut nagot arvode.

Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande star féljande resultat:

balanserat resultat -2275972
arets resultat -329 962
-2 605 934

Styrelsen foreslar att
till féreningens fond for yttre underhall, avséttes -
i ny rakning 6verfores -2 605 934

-2 605 934

Foreningens ekonomiska stéllning
Féreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrakning samt noter/
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31
Intakter
Arsavgifter bostéder 1421 448 1366 752
Hyresintakter 153 816 153 816
El 139 146 36 201
Ovriga rérelseintékter 664 -
Summa intikter 1715074 1556 769
Kostnader for fastighetsforvaltning
Fastighetsskotsel -267 726 -277 332
Driftskostnader 1 -757 304 -638 997
Fastighetsférsakring -26 747 -25 482
Fastighetsskatt -17 025 -1 900
Summa kostnader for fastighetsférvaltning -1 068 802 -943 711
Ovriga externa kostnader
Administrationskostnader -11 224 -7 137
Styrelsearvode, styrelse- och medlemserséattningar 2 - -44 015
Revisionsarvode -9 363 -20 113
Konsultarvode -85 725 -
Ovriga externa kostnader. -48 460 -58 489
Summa ovriga externa kostnader -154 772 -129 754
Avskrivningar
Avskrivning byggnader 3 -279 705 -279 705
Avskrivning om/tillbyggnad -38 418 -
Avskrivning installationer -14 680 -2 447
Avskrivning inventarier -38 351 -
Summa avskrivningar -371 154 -282 152
Resultat fore finansiella poster 120 346 201 152
Finansiella kostnader
Réanteintakter 1623 -
Réantekostnader -451 931 -434 167
Summa finansiella kostnader -450 308 -434 167
Resultat fore skatt -329 962 -233 015
Arets resultat -329 962 2330154
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 3 30 695 524 30975 229
Om/tillbyggnad 345 762 -
Installationer 312036 291 141
Inventarier 89 488 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 31 442 810 31 266 370
Summa anlaggningstillgangar 31442 810 31266 370

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 25 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4 85 620 59 780
Summa kortfristiga fordringar 85 645 59 780
Kassa och bank

Bank 702 702 505 858
Summa kassa och bank 702 702 505 858
Summa omsittningstillgangar 788 347 565 638

SUMMA TILLGANGAR 32 231 157 31832008/
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser/ Stiftelsekapital 20926 043 20926 043
Féreningens fond for yttre underhall - 151 166
Summa bundet eget kapital 20 926 043 21077 209
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -2275972 -2 042 957
Arets resultat -329 962 -233 015
Summa fritt eget kapital -2 605 934 -2275972
Summa eget kapital 18 320 109 18 801 237
Langfristiga skulder
Fastighetslan 13 514 579 12 641 871
Summa langfristiga skulder 13 514 579 12 641 871
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan 66 129 34 966
Leverantdrsskulder 100 681 74 021
Skatteskulder 18 925 3 800
Ovriga skulder - 19 566
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 6 210734 256 547
Summa kortfristiga skulder 396 469 388 900
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32 231157 31832008
Stillda sakerheter
For egna skulder
Fastighetsinteckningar 12711 803 12711 803
Ansvarsforbindelser Inga Inga /.
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad.
Om inte annat framgar &r de tilldmpade principerna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Anlaggningstillgangar

Féreningens materiella anldggningstillgangar bestar framst av byggnad och mark. Materiella
anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter fér
forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, 6kar tillgangens redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Avskrivning pa byggnad sker enligt en progressiv avskrivningsplan

Finansiella anldggningstiligangar varderas till anskaffningsvarde. Bestaende vardenedgang hanteras
genom nedskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas inflyta.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar varderas till vad som enligt
féreningens beddmning skall erlaggas till eller erhallas fran Skatteverket.

Foéreningens fond fér yttre underhall

Eftersom féreningen visar ett negativt resultat, kommer ingen reservation att ske till fond for yttre
underhall. Styrelsen har dessutom beslutat att Isa upp den befintliga fonden pa 151 166 kr i
arsbokslutet for att starka foreningens ekonomi. Det finns ingen nytta med att 6ka balanserade
forluster genom att skapa fondmedel.

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

Skatteskulder/-fordringar varderas till vad som enligt féreningens beddémning ska erldggas till eller
erhallas fran skatteverket. Bedémningen gors enligt de skatteregler och skattesatser som &r beslutade
eller som &r aviserade och med stor sékerhet kommer att faststillas.

Reservering till féreningens fond for yttre underhall sker genom omféring mellan fritt och bundet eget
kapital och sker efter att behérigt organ har fattat beslut. Motsvarande galler for ianspraktagande av
medlen.

Behérigt organ &r styrelsen enligt beslut pa féreningsstamman.

Fér ytterligare upplysningar hanvisas till not.

Not 1 Driftskostnader

2013 2012
El 395 516 384 652
Vatten - Ulina Samfallighet 269 190 215 352
Lovsattrav - Lovséttravagen Samféllighet - 3 860
V&g 265 - Ormgardens Samféllighet 41 609 23 300
Sophamtning 28 022 30 256
Fastighetsskotsel 22 967 116 100

757 304 773 520/
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Not 2 Styrelsearvoden, styrelse- och medlemserséattningar
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2013 2012
Styrelsearvode - 31 856
Sociala kostnader - 12 159
- 44 015
Not 3 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Ingaende anskaffningsvérde byggnad 27 970 540 27 970 540
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden byggnad 27 970 540 27 970 540
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -1 137 905 -858 200
Arets avskrivningar -279 705 -279 705
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 417 610 -1 137 905
Ackumulerade anskaffningsvarden mark
Ingaende anskaffningsvérde 4 142 594 4 142 594
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden mark 4142 594 4142 594
Bokfort varde byggnad och mark 30 695 524 30975 229
Taxeringsvérde byggnader 18 750 000 18 750 000
Taxeringsvarde mark 2785000 2785000
21 535 000 21 535 000
Not 4 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forsakring 7 492 4272
Ekonomisk férvaltning 7 656 7 656
El fér debitering till medlemmar 8118 36 201
Forutbetalda kostnader 62 354 11 651
85 620 59 780
Not 5 Eget kapital
Inbetalda Upplatelse Yttre rep. Balanserat Utgaende
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 20 926 043 - 151 166 -2 042 957 -233 015
Disposition av
foregaende ars resultat -151 166 -233 015 233 015
Arets resultat -329 962
Belopp vid
arets utgang 20 926 043 - - -2 275 972

-329 962 4
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Not 6 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Upplupna utgiftsrantor
Férutbetaldm arsavgift
Revisionsarvoden

El

Ovriga interimsskulder

Vallen n Sﬁ\a(‘s 20\Y4

Tomas Sundel M
Ordférande

e

Roland Karlsson
Ledamot

Liza Lombard
Ledamot

Var revisi

77 %L___‘
Goran Magnusso

Revisab
Auktoriserad revisor FAR
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2013 2012
- 108 389
105 080 88 483
10 000 10 000
95 654 49 259
- 416
210734 256 547
Robert Mort
Ledamot

ol Sied b

Camilla Svedlund
Ledamot

erattelse har Iamnats den 6/{ B ok (W,/Zg.-— %q Sléﬂﬁé‘fz/_

d//%/"ﬂb/:’/”7



