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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Ulinaberg far hérmed avge arsredovisning féir rikenskapsar 2015, Om inte sarskilt
anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parantes avser foregaende ar.

Féireningen har till andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse fai
Fven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Féreningens fastighet
Féreningen forvarvade 2004 fastigheten Lévséttra 1:2 i Vallentuna kommun. Byggnadema uppfordes
1967 och renoverades 2000/2001.

Markarealen far fastigheten uppgar till 60 805 kvm. total byggnadsarea &r 2 134 kvm uppdelad pa 7
huskroppar med totalt 25 lgenheter och 1 lokal.

24 lagenheter upplats med bostadsratt och 1 lagenheter, om 48 kvm, upplats med hyresratt. En lokal
om 23 kvm har under aret varit uthyrd.

Foreningen har tva garage varav det ena anvands for utrustning tillhérande féreningen och det andra
har gjorts om till tre lagenhetsiérad.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos Folksam dar dven bostadsrattstilligget ingar. Forsdkringen
upphér dock 1 mars 2016 pga att Folksam &ndrar sitt utbud, och ny forsakring inkl. bostadsrattstillagg
kommer att tecknas hos Moderna forsakringar.

Fastighetsférvaltning
Fareningen skoter sjélva den grundlaggande fastighetsforvaltningen, med hjalp av olika aktérer, inga
fasta avtal finns for ndrvarande.

Foreningens ekonomi

Féreningen redovisar en farlust pa och av féreningens stadgar framgar att avgiftemna frén
bostadsrattsinnehavama skall ticka foreningens kostnader, men &ven méjliggéra avsattiningar till
fonder for yitre underhall. Vi har under aret fortsatt kdmpat med ofdrutsedda higa kostnader som dykt
upp.

Fastighetslan
Fareningens fastighetslan ar placerade till féljande villkor:

Rinta Bundaet till Lanebelopp 2015-12-31

SBAB 431 % 2023-05-15 3143576
SBAB 0,90 % 2016-08-24 3143 576
SBAB 0,90 % 2016-08-22 3143 576
SBAB 3,82 % 2016-08-22 3067 914
SBAB 0,98 % 2016-10-27 943 000
13 441 642

Ekonomisk fiérvaltning
Ekonomisk frvaltare har under &ret varit Morrorts Boservice AB.

Féreningsfragor
Fareningen hade vid arets slut 32 (29) medlemmar.
Under aret har 7 (3) dverlatelser och 1 upplatelse skett.

Nya visentliga avtal
Under aret har avtal skrivits med NP Bygg for installation av ventilation och OVK matning i C-huset,
arbetet ar slutftrt under december 2013

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft nagra anstélida.
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Verksamhet under aret som gatt

2015 har varit ett &r da styrelsen valt att inte gtra mer 4n det nédvandigaste da ekonomin i fireningen
har varit, och fortfarande &r, mycket anstréngd. | borjan av aret ansag vi dock att det var nddvéndigt
ach mibijligt att gira etapp tva av fonsterbytet, totalt 9 lagenheter fick da nya fénster och 2 lagenheter
fick delvis utbytl. Tatalt har nu 15 Iagenheter fatt nya finster, och 10 Aterstar, samt tvttstugan och
hyreslokalen. Vi férséiker att vara sa rattvisa som méjligt med de sma ekonomiska marginaler vi har.

Diet har varit en hel del stopp i vara avlopp, ledningama &r gamia och det &r mycket gammalt fett och
likn. som proppar igen avioppssystemet. Manga uppmaningar har gatt ut till medlemmar med
instruktion om att man inte far halla ner fett i slasken och att man ska spola med kokhett vatten. Trots
det gar en hel del pengar till spolningar.

Vi har gjort en Gversyn av alla bergvirme pumpar for att sakerstélla att de &r ratt installda.
Vi har monterat el patroner i alla hus fér att ha en backup om bergvarmen slutar fungera.

Byte av cirkulationspumpar | C-huset.
Byte av kretskort till bergvarme pumpen i C-huset.
Fatt igang sa att bargvérmepumpen varmer varmvatten istallet fir el-patroner.

Demontering av en mast pa grund av vatten skada i 38-45 huset.
Sanering av asbest kring rér i nr 15 och 25.

Vi har haft en vattenskada i nr. 15
Det var en varmvattenledning som borjade l&cka i en brunn utanfér nr. 13.

Tyvérr hann det lacka ut en del vatten innan l3ckan upptacktes. Resultatet blev en kraftig vattenskada i
nr 15.

Awlasning och kvartalsvis debitering av el till medlemmarna har utfirts under aret. Det &r stora problem
med det webbaserade systemet fran Garo, men vi har bedomt att det &r enklare att ldsa av manuelit
4n att kagga 1000-tals kronor pa att reparera ett frén borjan daligt system. Elen har kunnat lasas av pa
et riktigt satt, och manga medlemmar har sparat el och daritr fatt tillbaka pengar fran sin
schablondebitering.

Under aret har vi haft en arbetsgrupp som arbetat med att ta fram olika farslag for hur ekonomin skulle
kunna firbattras. Gruppen bestod fran bbrjan av tre personer, den har dock upplists sedan tva av
dessa salt och fiyttat. De har dock hunnit tréffat flera medlemmar i féreningen enskilt, och dessa har
fatt ventilera sina forslag. Méte har &ven hallits med SBAB, men de vill inte lana ut mer pengar till
freningen, vilket var vantat. Andra forslag &r kapitaltiliskott och att sélja var mark. Just nu avvaktar vi
beslut ang. kommunalt VA som ni kan 14sa mer om nedan. Arbetet med ekonomin kommer att
fortsatta under 2016.

Under 2014 framkom att det helt saknas bygglov fér C-huset, dvs. den ombyggnation som gjorts fran
behandlingshem/kontor till bostader finns inte registrerad eller ansokt om hos Vallentuna kommun.
Under 2015 har vi i samarbete med en bygglovskonsult och div firmor arbetat med att bygga om
ventilationen sa en godkand OVK kunde goras, samt byggt om en del vaggar for att brandsakra huset.
Slutligt beslut kommer fran kommunen den 17 februari 2016 da ordf. Tomas Sundel dr kallad till ett
méte. Kommunen har sagt att man inte kommer att utkréva nagon byggsanktionsavgift fér avsaknad
av bygglov.

Vid genomgang av status nir det galler bygglov pa alla husen s4 saknar M huset bygglov ocksa.
Gvriga hus som E1, E2, E3 och E4 ansag kommunen att ombyggnad Iran
behandlingshem/skollokal/kallare till lagenheter beddmdes som ringa och mera av underhallskaraktar
och foranledde ingen atgard fran byggnadsndmnden,

S huset som var skollokaler byggdes om till 5 lagenheter utan nagon kontakt med kommunen om
bygglov. Kommunen kom pa detta vid en inspektion och detta féranledde en byggsanktions avgift och
stkande av bygglov i efterhand.

Med ovanstaende vetskap sa ar det inte sa konstigt att det finns brister och att de byggtekniska
lésningarna inte &r de mest genomtankla och optimala. Detta konstaterande kan &ven i framtiden
innebéra ofSrutsedda ulgifter som med C huset. Dessa kostnader skulle ha varit avklarade redan
2008,

| slutet av 2015 anmildes foreningen till kommunen av en tidigare medlem/innehavare av bostadsratt,
som salt sin lagenhet i nov -15. Detta har foranlett skrivelser fran kommunen och foreningens styrelse
har fatt frsvara sig och sitt agerande i olika fragor. Det finns nu risk for att kommunen yiterigare far
upp Bgonen for BRF Ullnaberg, och kommer att kréva atgarder av div olika slag, som kan komma att

belasta foreningen hart ekonomiskl.
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Efter att ha haft stora och akuta problem med bade toasystem och farskvatten i birjan av 2015, beslot
medlemmarna | Ulina-Lavsattra samféllighet att samtliga fastighetsigare skulle siika kommunalt VA,
detta genom att hanvisa till lagen (2006:412) om allménna vattentjanster.

Ansokan skickades in i oktober 2015, | november fick vi svar dar kommunen avslog var ansdkan, efter
det har vi sént in ett yttrande och vantar nu pa ett svar. Arendet &r tverfdrt till miljddomstolen i Nacka
pya att statens va-nimnd som tidigare handlade dessa &renden har upphdrt per den 31/12 2015. Det
finns inget besked pa hur lang tid det kan ta innan vi far svar.

Planerad verksamhet under det kommande aret

Installera ventilation m.m. fr att kunna stka bygglov (som inte finns idag) for M-huset. Fortsatta med
plan foir fonsterbyten. Se Gver ekforbrukningen far att kunna sanka kostnadema for el. Fortsatta
planera for kommunalt VA.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma den 21 april 2015 och pafdljande styrelsekonstituering
hafl filjande sammansattning:

Tomas Sundel Ledamot, Ordférande

Raoland Karlsson Ledamot, Sekretarare och Kassdr
Fred Qlsson Ledamot

Camilla Svedlund Ledamot

Carin Lindsjd Ledamot, fiyttade i november 2015
Robert Mért Suppleant

Susan Sddervik Suppleant

Revisorer

Carina Toresson Toresson Revision AB

Rose Arvidsson Internrevisor

Fareningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamiter, tva i forening. Styrelsen har
under aret hallit 10 (11) stycken protokolifrda sammantraden samt en extra stdmma den 1
september. Orsaken till extra st3mman var att ta beslut om att stka kommunalt VA samt att godkanna
nya stadgar avseende §23.

Far styrelsens arbete finns en ansvarsfirsakring tecknad hos Folksam.

Sittande styrelse har valt att inte ta ut nagot arvode under 2015 for att inte ytterligare tira pa ekonomin

Resultatdisposition

Till foreningsstadmmans forfogande star foljande resultat:

balanserat resultat -2 971 660

Arets resultat -740 805
-3 712 465

Styrelsen fGreslar att

till féreningens fond fir yitre underhall, avsattes 5

i ny rékning dverfires -3 712 465
=3 712 465

Féreningens ekonomiska stillning
Fareningens ekonomiska stélining i avrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt noter.

£
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2015-01-01-  2014-01-01-
_ 2015-12-31 2014-12-37
Intikter
Arsavgifter bostéder 1 860 161 1 555 816
Hyresintékter 85 752 102 061
El 111 885 103 047
Owriga rérelseintakter 634 1083
Summa intdkter 2 058 442 1762 007
Kostnader for fastighetsférvaltning
Fastighetsskitsel -1 007 497 -362 657
Driftskostnader T -T73 568 -710 359
Fastighetsltrsdkning -35 810 -33 109
Fastighetsskatt -18 218 -3 548
Summa kostnader for fastighetsférvaltning -1 835 093 -1 109 673
Cvriga externa kostnader -177 468 -169 999
Administrationskostnader -8 947 -10 628
Styrelsearvode, styrelse- och medlemserséttningar 2 - -53 360
Revisionsarvode -21 875 -31 813
Konsultarvode -108 221 -30 572
Ovriga extemna kostnader. -38 426 -43 626
Summa Gvriga externa kostnader -177 469 -169 999
AvskKrivningar
Avskrivning byggnader 3 =274 705 -279 705
Awskrivning om/tillbyggnad -38 418 -38418
Avskrivning installationer -14 613 -14 680
Avskrivning inventarier -38 418 -38 351
Summa avskrivningar -371 154 -371 154
Resultat fére finansiella poster -325 273 111 181
Finansiella kostnader
Rénteintakter - 1163
Réntekostnader -383 926 478 Q70
Summa finansiella kostnader -383 926 -476 907
Extraordingra int8kter och kostnader -31 B06 -
Resultat fre skatt -740 805 -365 T26
Arets resultat -740 805 -365 726
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar
Byggnader och mark 3 30136 114 30 415 819
Omftillbyggnad 268 926 307 344
Installationer 282 676 297 356
Inventariar 12 786 51137
Summa materiella anliggningstillgangar 30 700 502 31 071 656
Summa anléggningstillgangar 30 700 502 31071 656
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Owvriga fordringar - 25
Farutbetalda kostnader och upplupna intakter 4 24 685 32 738
Summa kortfristiga fordringar 24 8685 32763
Kassa och bank
Bank 1167 518 760 078
Summa kassa och bank 1167 518 760 078
Summa omséttningstillgangar 1192 203 792 841
SUMMA TILLGANGAR 31 892 705 31 864 497
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Balansrékning
Belopp i kr Not 2015-12-31 20714-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 5
Bundet egel kapital
Inbetalda insatser! Stiftelsekapital 21 BB9 373 20930 267
Upplatelseavgifter 100 000 100 000
Summa bundet eget kapital 21789 373 21 030 267
Frift egel kapital
Balanserad vinst eller fériust -2 971 660 -2 605 934
Arets resultat -740 805 -365 726
Summa fritt eget kapital -3 712 465 -2 971 660
Summa eget kapital 18 076 908 18 058 607
Langfristiga skulder
Faslighetslan 13 369 818 13 446 224
Summa langfristiga skulder 13 369 818 13 446 224
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan 71824 67 242
Leverantérsskulder 162 398 46 449
Skatteskulder 38111 20573
COwriga skulder - 18 426
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter ] 175 646 206 976
Summa Kortfristiga skulder 445 979 359 666
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31 892 705 31 864 497
Stillda sdkerheter
For egna skulder
Fastighetsinteckningar 13 700 000 13 700 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga

;-"'\
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen upprittas i enlighet med BFNAR 2009:1, Arsredovisning i mindre ekonomiska
féreningar.

Anlaggningstillgangar

Fareningens materiella anldggningstillgangar bestar framst av byggnad och mark. Materiella
anlaggningstillgangar redovisas fill anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter fiir
forbatiringar av tillgangars prestanda, utbver ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade vérde.
Utgifter f&r reparation och underhall redovisas som kostnader.

Avskrivning pa byggnad sker enligt en rak avskrvningsplan

Finansiella anldggningstillgéngar varderas till anskaffningsvarde. Bestaende vardenedgang hanteras
genom nedskriviing.

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
fireningens bedémning skall erlaggas till eller erhallas fran Skatteverket.

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

Skatteskulder/-fordringar varderas till vad som enligt foreningens beddmning ska erlaggas till elier
arhdllas fran skatteverket. Bedémningen gors enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade
eller som &r aviserade och med stor sékerhet kommer att faststéllas,

Reservering till fireningens fond for yttre underhall sker genom omforing mellan fritt och bundet eget
kapital och sker efter att beharigt organ har fattat beslut. Motsvarande géller fir ianspraktagande av
medlen.

Behdrigt organ &r styrelsen enligt beslut pa foreningsstamman.,

Far ytterligare upplysningar hanvisas till not.

Not 1 Driftskostnader

2015 2014

El 422 430 370 145
Watten - Ulina Samfallighet 269 190 242 271
Vag 265 - Ormgardens Samfallighet 44 187 59 971
Sophidmtning 37 761 28129
Fastighetsskotsel ” o, 9 843
773 568 710 359
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Not 2 Styrelsearvoden, styrelse- och medlemsersattningar
2015 2014
Styrelsearvode = 33 996
Sociala kostnader - 9 426
Lthkildning i 8938
- 53 360
Not 3 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvérden:
Ingaende anskaffningsvarde byggnad 27970 540 27 970 540
Ingaende anskaffningsvérde ombyggnad 384 180 384 180
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden byggnad 28 354 720 28 354 720
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -1 774 151 -1 456 028
Arets avskrvningar -318 123 -318 123
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 092 274 -1 774 131
Ackumulerade anskaffningsvirden mark
Ingdende anskaffningsvirde 4 142 594 4 142 594
Utgaende ackumnulerade anskaffningsvérden mark 4142 594 4142 594
Bokfért virde byggnad och mark 30 405 040 30 723 163
Taxeringsvérde byggnader 18 750 000 18 750 000
Taxeringsvarde mark 2785000 2785 000
21 535 000 21 535 000
Not 4 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Férsékring - 5083
Ekonomisk farvaltning 7 656 T 656
El for debitering till medlemmar 12 589 1968
Forutbetalda kostnader 4 440 18 021
24 685 32738
Not 5 Eget kapital
Inbetalda Upplatelse Yitre rep. Balanserat Utgaende
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 20 930 267 100 000 - -2 605 934 -385 726
Upplatelse 759 106
Disposition av
foregaende ars resultat -365 726 365 726
Arets resultat B -740 805
Belopp vid
arets utgang 21 689 373 100 000 - -2 971 660 -740 805

&
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Not 6 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2015 2014

Upplupna utgiftsréntor a7 1105
Forutbetaldm arsavgift 126 378 136 301
Revisionsarvoden 10 000 20938
El 38 528 48 632
Owvriga interimsskulder 343 -
175 646 206 976

Roland KarlE5on

Tomas Sundel

Ordfdrande ' Ledamot

L ) o2 . K 7

o i Gl vt S
Fred Olsson Camilla Svedlund
Ledamaot Ledamot

Ise har lsmnats den ' ©/= - 1004

e
. 2 | . _‘-'-—._._\_‘_‘_\_H_\_\---.
ina Toresson

Toresson Revision AB
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REVISIONSBERATTELSE

Till foremingsstdmman 1
Ullnabere, org.nr 769611-7162.

Bostadsrittsfireningen

Rapport om drsredovisningen

Jag har reviderat drsredovisningen (or BRF Ullnaberg for
rikenskapsdret 2013,

Styrelsens ansvar fiir desredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for aftt uppratta en
frsredovisning  som  ger  en  ritbvisande  hild  enligl
drsredovisningslagen och it den interna kontroll som
styrelsen bedfmer dr nodvindig [or ant upprilla en
drsredovisning som inte innchiller visentliga felakugheter,
vare sig dessa beror pi vegentligheter cller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om Arsredovisningen pd
srundval av min revision. Jag har wtfért revisionen enligl
god revisionssed i Sverige. Den standarden kriver all jag
fiiljer yrkesetiska krav samt planerar och utlir revisionen for
att uppnd rimlig sikerhet att drsredovisningen inte innehiller
viisentliga telaktigheter

En revision innefattar att genom olika dgirder inhdmla
revisionsbevis om  belopp  och annan  information
frsredovisningen. Jag viiljer vilka algirder som skall ulfiiras,
blund annat genom atl bedima riskema [ viisentliga
felaktighcier i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
ocgentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedimning beaktar
jag de delar av den interna kontrollen som dr relevanta [r
hur féreningen uppriittar drsredovisningen for atl ge en
rittvisande bild i svfte atl ullorma granskningsilgicder som
dr #ndamdlsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inle i syfte au pira eft utalande om effektivikien i
foreningens interna kontroll. Lo revision innelittar ocksi en
wvirdering av  dndamalsenlighcten 1 de  redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten 1 slyrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av
den tvergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr ull-
riickliga och édndamdlsenliga som grund for mina utalanden.

Littalanden

Enligt min uppfatining har arsredovisningen i allt visentligt
upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger cn
rittvisande  bild av  foreningens stillning per den 31
december 2015 och av dess finansiclla resulat for dret enligt
arsredovisningslagen, Forvaliningsberittelsen dr  forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tlistyrker diirlor att  foreningsstimman  faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
firfattningar

Utéver min revision av  arsredovisningen har jag dven
reviderat firslagel tll dispositioner betriffande fircningens
vinst cller [Grlust samt styrelsens forvaltning [r HRF
Ulinaberg fiir rikenskapsdren 2015,

Stvrelsens ansvar
Det r styrelsen som  har  ansvaret for  fbrslager il
dispositioner hetrilTande freningens vinst eller firlust och del
Hr styrelsen som har ansvaret {or  forvaltningen  enlige
hostadsriiltslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr atl med rimlig sikerhel witala mig om forslage
till dispositioner betrdlfande [Greningens vinst eller firlast och
om forvaliningen pad grundval av min revision. Jag har utfort
min revision cnligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens tirslag ll
dispositioner betriffande {Oreningens vinst eller fHrlust har jag
sranskat styrelsens motiverade yttrande samt efl urval av
underlagen [or detta fir att kunna beddma om forslagel ar
[renligt med bostadsritlslagen,

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utéver min revision av arsredovisningen granskat visentliga
beshit, dtgirder och firhdllanden i fireningen fir att kunna
hedéma om ndgon styrelscledamot pd annat sitt har handlar i
sirid  med  bostadseiittslagen,  drsredovisningslagen  eller
foreningens sladgar.

Jag anser att de rovisionsbevis jag inhdmitat dr tillkickliga och
Andamdlsenliga som grund fir mina uitalanden.

Lttalunden

Jag tillstyrker ati foreningsstimman behandlar det bulanserade
resultatel enligt farslaget i [Orvalmingsherdtielsen och beviljar
siyrelsens ledamiiter ansvarsfribet fiir rikenskapsaret.

Upplysning av siirskild betydelse

nligt fireningens stadgar ska avgifterna ticka [Greningens
kostnader samt framuda underhdll. Av  drsredovisningen
frampdr att avgillsuttager dr otillcicklig, Om fireningen inte
vidtar atgirder fGr detta kan det leda GIl problem att
penomlora och finansicra nodvindigt framtida underhall.
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