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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Ulinaberg far harmed avge arsredovisning for rakenskapsar 2017. Om inte sarskilt
anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parantes avser féregaende ar. Féreningen har sitt
sate i Vallentuna kommun.

Allmédnt om verksamheten

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Upplatelse fai
&ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som
komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Foreningens fastighet

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

Markarealen fér fastigheten uppgar till 60 805 kvm. total byggnadsarea &r 2 134 kvm uppdelad pa 7
huskroppar med totalt 26 lagenheter och 1 lokal.

25 lagenheter upplats med bostadsratt och 1 lagenhet om 48 kvm upplats med hyresréatt. En lokal om
23 kvm har under aret varit uthyrd.

Féreningen har tva garage varav det ena anvands for utrustning tillhérande foreningen och det andra
har gjorts om till tre lagenhetsférrad.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs foreningen ar en
akta bostadsrattsforening.

Fastigheten &r fullvardesférsékrad hos Moderna forséakringar dér dven bostadsréttstillagget ingar.
Fastighetsforvaltning

Féreningen skéter sjalva den grundléggande fastighetsférvaltningen, med hjalp av olika aktérer, inga
fasta avtal finns for narvarande.

Fdreningens ekonomi

Foreningen redovisar en forlust. Av foreningens stadgar framgar att avgifterna fran
bostadsrattsinnehavarna skall tacka foreningens kostnader, men dven méjliggéra avséattningar till
fonder fér yttre underhall.

Ekonomisk férvaltning

Ekonomisk férvaltare har under aret varit Norrorts Boservice AB.

Medlemsinformation

Féreningen hade vid arets slut 33 (33) medlemmar.
Under aret har 3 (3) 6verlatelser.

Nya vdsentliga avtal

Finns inga nya avtal.

Antalet anstillda /

Under &ret har féreningen inte haft nagra anstallda. ] /
é./
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdmma den 31 maj 2017 och paféljande styrelsekonstituering
haft féljande sammanséattning:

Tomas Sundel Ledamot, Ordférande
Tina Sommarlund Ledamot, Sekreterare
Rose Arvidsson Ledamot, Kassér
Fredrik Lunden Ledamot

Susan Sodervik Ledamot

Fred Ohlsson Suppleant

Robert Mért Suppleant

Revisorer

Carina Toresson Toresson Revision AB
Martin Romare Internrevisor

Peter Wallenskog Revisorssuppleant

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i férening. Styrelsen har
under aret hallit 12 (11) stycken protokollférda sammantraden samt 2 extra stammor, 8 mars och 8
november.

Orsaken till extra stimman var dels att ta beslut om att genomféra stambyte och att varje medlem star
for kostnaderna foér teruppbyggnaden av sina egna badrum, dels att genomféra delning av en
medlems lagenhet.

For styrelsens arbete finns en ansvarsférsakring tecknad hos Moderna férsakringar.

Verksamhet under aret som gatt

Under kvartal 2 2017 startade Bygg Comfort Sweden AB det planerade stambytet. Upphandling
innefattade byte av samtliga avloppsstammar inomhus och utomhus. BRF betalade fér stambytet fram
till tatskikt darefter tog medlemmen &éver betalningsansvar fram till fardigt badrum. Anbudssumman var
4 850 000 kr fér féreningens del men tillsammans med Andring och Tilldggsarbeten ser det ut som att
den totala entreprenadsumman fér BRF att betala blir ca 5 900 000.

Avlasning och kvartalsvis debitering av el till medlemmarna har utforts under aret. Detta gérs helt
manuellt via sms med bild pa medlemmens elmatare som skickas till styrelsen. Beslut att separera
elen har bordlagts enl stammobeslut tills vi har gjort ytterligare undersokningar ang elférbrukning.
Déaremot férsvinner subventioneringen for el i de lagenheter som inte haft element i badrummen
tidigare.

Mark & Miljopdomstolen har faststalit att Vallentuna kommun har en grundad skyldighet att tillgodose
behovet av aviopp for fastigheten 1:2 genom allman va-anlaggning och saledes inta fastigheten i
verksamhetsomrade fér aviopp. Kommunen har &nnu inte agerat och forvéntas ta beslut om utférande
under 2018. BRF ska da fa en offert pa anslutningsavgift

Méten har hallits med SBAB for att finansiera stambytet. De Ian vi upptagit till 4 350 000 kr &r inte
tillréckligt da vi fatt ta egna medel att tdcka resterande kostnad for stambyte. Ny laneansékan pa 1 500
000 kr &r inlamnad.

Styrelsen beslutade att genomféra en avgiftssankning fran 1 januari 2017 med 15 %. S&nkningen
genomfors for att medlemmarna ska kunna bekosta aterstallandet av det egna badrummet.
Séankningen kommer kvarsta under 2018.

Planerad verksamhet under det kommande aret

Atgarda de héga radonvéardena.

Fonsterbyten pa de kvarvarande lagenheterna.

Undersékning om &ndring i ny éversiktsplan fér att kunna bygga pa féreningens mark.

Bygglov C- huset fardigt efter mottagning av vatrumsintyg och meddelande till Vallentuna Kommu#a:-
Paborja ansdkan Bygglov M-huset.

i
Vidare arbeten med el separering. C / _‘\
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Foérandring Eget kapital
Inbetalda Yttre rep. Balanserat Utgaende
insatser fond resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 21689 373 100 000 -3 712 464 388 290
Disposition av
féregaende ars resultat 100 000 288 290 -388 290
Arets resultat -35 159
Belopp vid
arets utgang 21 689 373 200 000 -3424 174 -35 159
Flerarsoversikt
2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 17561790 2074989 2058442 1762007
Resultat efter finansiella poster -35 159 388 290 =740 805 -365 726
Arsavgift per kvm bostadsyta 744 874 872 729
Lan per kvm bostadsyta 8 326 6 227 6 265 6 301
Genomsnittlig laneranta, % 1,6 2,2 29 35
Soliditet, % 50 58 57 57
Resultatdisposition
Till féreningsstémmans férfogande star féljande resultat;
balanserat resultat -3424 174
arets resultat -35 159
-3 459 333
Styrelsen foreslar att
till fdreningens fond for yttre underhall, avsattes 100 000
i ny rékning dverfores -3 559 333
-3 459 333

Féreningens ekonomiska stillning

Foreningens ekonomiska stallning i dvrigt framgar av féljande resultat- och balansrakning samt noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Intékter

Nettoomsattning 1 1751790 2 074 989
Summa intdkter 1751790 2074989
Rorelsens kostnader

Driftskostnader 2 -895 688 -941 232
Ovriga externa kostnader 3 -133 124 -104 724
Personalkostnader 4 -54 832 0
Summa roérelsens kostnader -1 083 644 -1 045 956
Avskrivningar

Avskrivning byggnader 5 -441 690 -318 123
Avskrivning installationer -13 457 -14 680
Avskrivning inventarier 0 -12 786
Summa avskrivningar -455 147 -345 589
Resultat fore finansiella poster 212 999 683 444
Finansiella poster

Réantekostnader -248 158 -295 154
Summa finansiella poster -248 158 -295 154
Arets resultat -35 159 388 290
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Balansridkning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 29 645 228 29 856 409
Omttillbyggnad 0 230 508
Pagaende omftillbyggnad 5143 039 0
Installationer 254 540 267 996
Inventarier 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 35 042 807 30 354 913
Summa anldaggningstillgangar 35 042 807 30 354 913
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6 61 168 34 552
Summa kortfristiga fordringar 61 168 34 552
Kassa och bank

Bank 1522 639 1 689 865
Summa kassa och bank 1522 639 1689 865
Summa omsittningstillgangar 1 583 807 1724 417
SUMMA TILLGANGAR 36 626 614 32079 330
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 21689 373 21689 373
Féreningens fond for yttre underhall 200 000 100 000
Summa bundet eget kapital 21 889 373 21789 373
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3424 174 -3712 464
Arets resultat -35 159 388 290
Summa fritt eget kapital -3 459 333 -3 324 174
Summa eget kapital 18 430 040 18 465 199
Langfristiga skulder
Fastighetslan 7 17 685 536 13 288 066
Summa langfristiga skulder 17 685 536 13 288 066
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av fastighetslan 82 159 76 788
Leverantdrsskulder 186 090 53 195
Skatteskulder 35 448 35635
Ovriga skulder 23 877 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 8 183 464 160 447
Summa kortfristiga skulder 511 038 326 065
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 626 614 32079 330
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Redovisnings- och virderingsprinciper
Foreningen har &ndrat redovisningsmetod fran K2 till K3 for rakenskapsaret. Arsredovisningen har

uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allm&nna rad BENAR 20121
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

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

Byggnad bestar av ett antal komponenter med olika nyttiandeperioder. Huvudindelningen &r byggnadei
och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fér avskrivningen pa
byggnader:

Ar kvar 2016-12-31

Stomme och grund 67
Fénster, 60% nya 19
Foénster, 40 % urspr. 0
Stammar 0
Fasad 67
Stammar 2017

El och installationer 2
Markanlaggning 10

Utgifter for férbéttringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tiligangens redovisade
varde. Utgifter fér reparation och underhéll redovisas som kostnader.

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

Finansiella anlaggningstiligangar varderas till anskaffningsvérde. Bestaende vardenedgang hanteras
genom nedskrivning.

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

Reservering till foreningens fond for yttre underhall sker genom omféring mellan fritt och bundet eget
kapital och sker efter att behorigt organ har fattat beslut, motsvarande galler fér ianspraktagande av
medlen.

Behdrigt organ &r styrelsen enligt beslut pa féreningsstamman.

For ytterligare upplysningar hanvisas till not.
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Not 1 Intdkter

Arsavgifter bostader
Hyresintakter

El

Ovriga intakter

Not 2 Driftskostnader

Snoérdjning

Lépande rep och underhall

El

Vatten - Ulina Samfallighet

Vag 265 - Ormgardens Samfallighet
Sophamtning

Fastighetsférsakring
Fastighetsskatt

Ovriga kostnader fastighet

Not 3 Ovriga externa kostnader

Administrationskostnader
Revisionsarvode
Konsultarvode
Ekonomisk férvaltning
Ovriga externa kostnader

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala kostnader

8(10)

20171231 2016-12-31
1587 780 1865 868
63 752 85 752
99 448 122 893
810 476
1751790 2074 989
0 3243

108 261 172 158
382 150 381 840
296 109 264 287
25 542 19 963
37 761 41728
22 995 38 759
18018 17 404

4 852 1850
895 688 941 232
12 001 8 050
13 750 13 750

12 751 32938
39 204 39 957
55 418 10 029
133124 104 724
43795 0
11037 0

54 832 0
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Not 5 Byggnader och mark

9(10)

2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Ingaende anskaffningsvéarde byggnad 28 354 720 27 970 540
Ingédende anskaffningsvarde ombyggnad 384 180 384 180
Omklassificering till byggnad -384 180 0
Pagéende omttillbyggnad 5143 039 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden byggnad 33 497 759 28 354 720
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -2 410 397 -2 092 274
Arets avskrivningar -441 690 -318 123
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 852 087 -2 410 397
Ackumulerade anskaffningsvarden mark
Ingaende anskaffningsvarde 4 142 594 4142 594
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden mark 4142 594 4142 594
Bokfort varde byggnad och mark 34 788 266 30 086 917
Taxeringsvarde byggnader 20910 000 20910 000
Taxeringsvarde mark 3 381 000 3 381 000
24 291 000 24 291 000
Not 6 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Ekonomisk férvaltning 10 219 11 386
El fér debitering till medlemmar 4 836 8 550
Fordran Bygg Comfort 20 000 0
Saderberg och Partners 11 498 0
Forutbetalda kostnader 14 616 14 616
61 169 34 552
Not 7 Fastighetsian
Villkor Riénta
SBAB 2023-05-15 4,31 % 3109639 3127 283
SBAB 2018-08-24 0,92 % 3109639 3127283
SBAB 2018-08-22 0,93 % 3109639 3127 283
SBAB 2018-08-22 0,93 % 3034778 3052 005
SBAB 2018-10-29 1,02 % 919 000 931 000
SBAB 2018-08-24 0,82 % 2 400 000 0
SBAB 2018-11-29 0,82 % 2 085 000 0]
-82 159 -76 788
17 685 536 13 288 066
Fastighetsinteckningar 17 790 000

7
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Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna utgiftsrantor 3152 497
Férutbetaldm arsavgift 126 471 109778
Revisionsarvoden 10 000 10 000
Snoérdjning 0 3243
El 37 412 36 929
Ovriga interimsskulder 6 429 0

183 464 160 447
2 /&
Vallentuna den :) J? M /%/ %Mﬁ/
Sundel Tina Sommarlund Fredrik Lunden
Ordférande Ledamot_~ s
o .3 (:’ H“‘“j:‘) -
5 - Tt .

Rose Arvidsson t"Susan Sodervik AARTIN RoMA
Ledamot Ledamot

FERTROENDEVALD REVISOR.

4
V jrevisions réttelse har lamnats den 30/? ’QO( 5

Carina Toresson
Toresson Revision AB
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REVISIONSBERATTELSE

Till  foreningsstimman i
Ullnaberg, org.nr 769611-7162.

Bostadsrittsféreningen

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for BRF
Ullnaberg for rikenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt visentligt
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av fdreningens
stillning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen #r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststdller
resultatrikningen och balansrikningen for féreningen.

Grund fir uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhéllande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt detta krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrdckliga och #ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer &r nddvéndig for att
upprdtta en arsredovisning som inte innehaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppriéttande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr sa tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formégan att fortsiitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
avser likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nigot av detta.

RRE IMInahara

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men det 4r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviantas paverka de ekonomiska beslut som anviindare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av min revision anvédnder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen.

Jag maste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella 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
utfért en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Ullnaberg for ridkenskapséret 2017 samt av forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende i fdrhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r
tillréickliga och &dndamadlsenliga som grund f6r mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for {Oreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens

ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation  #r  utformad s& att  bokfBringen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska

angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna
bedoma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt
avseende:

1. foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

2. pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, 4r att med rimlig grad av sidkerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sidkerhet #r en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av  forvaltningen och  forslaget  till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grunder sig
frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgirder som utférs baseras pd min
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omriden och fbrhallanden som d&r
visentliga for verksamheten och dédr avsteg och

DNE 1Mlm Al s

overtrddelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra fdrhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm den 30 maj 2018

O~

Carina Toresson



