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Fdrvaltningsberattelse

Styrelsen fir IBrf Ulinaberg far hérmed avge arsredovisning fér rakenskapsar 2014. Om inte sdrskilt
anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parantes avser foregéende 4r.

Foreningen har till andamal att frimja 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 bostadslagenhet eller lokal.

Féreningens fastighet
Foreningen forvirvade 2004 fastigheten Lovsattra 1:2 i Vallentuna kommun. Byggnadema uppfiirdes
1967 och renoverades 2000/2001.

Markarealen fir fastigheten uppgdr till 60 805 kvm. total byggnadsarea &r 2 134 kvm uppdelad pav
huskroppar med totalt 25 1agenheter och 1 lokal,

23 lagenhetar upp!_élts med bostadsrétt och 1 Iagenhet, om 48 kvm, upplats med hyresrétt. En lokal om
23 kv har under aret varit uthyrd. 1 tidigare uthyrd lagenhet om 75 kvm &r vid utgangen av 2014 till
frsalining.

Fdreningen har tva garage varav det ena anvnds for utrustning tillhérande freningen och det andra
har gjorts om till tre IGgenhetsférrad.

Fastigheten &r fullvlrdesftrsékrad hos Salus Ansvar dar dven bostadsrattstillagget ingar.

Fastighetsférvaltning
Fareningen skdter sjlva den grundldggande fastighetsfrvaltningen, med hjélp av clika aktirer, inga
fasta avtal finns fn. Vi har dock mijlighet att, vid behov, anvénda oss av SVYEFABs jourtjanst.

Féreningens ekonomi

Fdr 2014 kommer féreningen efter nya lagkrav att anvanda regelverket K2 nér det galler regelverk far
bokslut ach avskrvningar, med avsikt att ga over till K3 under 2015.

Fastighetslan
Féreningens fastighetslan &r placerade till féljande villkor:

Rénta Bundet till Lanebelopp 2014-12-31
SBAB 431 % 2023-05-15 3158 621
SBAB 1,81 % 2015-08-24 3 158 621
SBAB 3,52 % 2015-08-20 3 158 621
SBAB 3,82 % 2016-08-22 3 082 603
SBAB 1,65 % 2015-10-27 955 000
13 513 466

Ekonomisk férvaltning

Ekonomisk forvaltare har under aret varit Morrorts Boservice AB.

Féreningsfragor
Fareningen hade vid arets slut 29 (29) medlemmar.

Under aret har 3 (7) dverlatelser skett.

Nya visentliga avtal
Inga nya lépande avtal har tecknats under aret.

Antalet anstéillda
Under &ret har fdreningen inte haft nagra anstﬁllda_[f
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Verksamhet under aret som gatt

2014 har varit ett ar da styrelsen valt att inte géira mer &n det nédvandigaste da ekonomin i freningen
varit, och &r, mycket anstringd.

Det har varit en hel del stopp i vara aviopp, ledningama &r gamia och det &r mycket gammalt fett och
likn. som proppar igen avloppssystemet.

Vi har fortsatt att utreda och férbéttra varmen i vara hus, ytterligare element har bytts.
En ledning i en kulvert har plomberats for att inte sprida varmen dar den inte ska vara.
Wi har installerat el-patron som komplement till bergvérmen | de tre E-husen.

En kraftigare el-patron har installerats i varmvattenberedaren i C-huset.

Vi har &ven satt in en el-patron i C-huset som komplement till bergvarmen.

Justeringar m.m. har utférts for att optimera systemen. Vér huvudsakliga leveranttr pa detta omrade
ar Vallentuna VVS med vilka vi har god kontakt och bed&mer som bade kunniga och prisvérda.
Varmen har férbéttrats mycket och vi kan nog s#ga att fir forsta gangen i historien sa fungerar den

verkligen. Vi har ett par lagenheter kvar dér element ska bytas, men &ver lag sa har alla varmt ach
skint inne,

Avldsning och kvartalsvis debitering av el till medlermmarna har utfrts under Aret. Det har varit en del
problem med det webbaserade systemet frAn Garo, och vi véntar pa yttedigare felstkningar | bérjan av
2015, Elen har dock kunnat lasas av pa eft riktigt s&tt, och manga medlemmar har sparat el och darfar
fatt tillbaka pengar frén sin schablondebitering.

Under aret har en hyreslagenhet blivit tillganglig pga dddsfall. Lagenheten har renoverats och hyrs nu
ut igen,

Under aret har vi haft en arbetsgrupp som arbetat med att ta fram en detaljplan fér att bebygga vér
mark och pa sé sétt fa in kapital till féreningen. Malet var att bygga runt 40 nya bostader i en form som
fint skall smaita in | befintlig bebyggelse. Kopia pa anstkan till Vallentuna kommun bifogas. Beslut har
kommit ach tyvérr avslogs var ansdkan,

Under aret har det kommit fram att det helt saknas bygglov fr C-huset, dvs. den ombyggnation som
gjorts fran behandlingshem /kontor till bostéder finns inte registrerad eller ansdkt om hos Vallentuna
kommun. Upptackten gjordes | samband med att man anstikte om bygglov fr en altan och en
inglasning vid C-huset. Detta innebér att vi nu kommer att vara tvungna att séka bygglov i efterhand,
och anlita en arkitekt som kan rita huset som det ser ut idag, vi maste ocksa sakerstilla att
lagenheterna ar brandklassade m.m. enl. de regler och fareskrifter som finns.

Planerad verksamhet under det kommande aret
Vi kommer att genomftira byte av finster i en fas 2 under varen 2015, den omfattar alla finster i 9
lagenheter samt badrum i ytterligare 2. Kostnad fér detta &r ca 300 000 kr.

En tidigare hyresratt har inte langre nagon hyresgést varfor den nu ska siljas. Beslut har tagits pa

extra stdmma att lagenheten ska saljas som den star, med stort renoveringsbehov, till ett l4gre pris 4n
marknadsvardet pga det stora renoveringsbehovet y
- Kravet ska vara att fdreningen friskrivs helt frin ansvar och att kormmande Sgare utfér den renovering/
som kravs.

Vi
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdmma den 24 mars 2014 och pafaljande styrelsakonstituering
haft filjande sammansatining:

Tomas Sundel Ledamot, Ordfirande

Camilla Svedlund Ledamot, Sekreterare och Kassdr
Roland Karlsson Ledamaot

Elizabet Lombard Ledamaot

Fred Olsson Ledamat

Susan Sddervik Suppleant

Robeart Mort Suppleant

Revisorer

Goran Magnusson Revisab

Rose Arvidsson Internrevisor

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamiter, tva i forening. Styrelsen har
under aret hallit 11 {10) stycken protokolifdrda sammantraden samt fyra extra stdmmor den 26 juni, 18
september, 15 november och 13 december. Orsaken till de manga extra stémmorna var dels beslut
ang. &ndring av stadgar, men ocksa ang. avgiftshéjning och farséljning av lagenhet nr 10252401,

For styrelsens arbete finns en ansvarsférsékring tecknad hos Salus Angvar,

Sittande styrelse har tagit ut arvede enl. beslut pa arsstamma 2013, Arvodet har styrelsen valt att
férdela sinsemellan enl. styrelsebeslut den 7 december 2014.

Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande star fdljande resultat;

balanserat resultat -2 605 934

arets resultat -365 726
-2 971 660

Styrelsen foreslar att
1l fareningens fond for yitre underhal, avsaties -
i ny rékning dverfires -2 971 660

-2 971 660

Foreningens ekonomiska stilining .
Foreningens ekonomiska stalining i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrékning samt noter./
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Resultatrékning
Belopp I kr 2074-01-01- 2013-01-01-

20714-12-31 EGTS-TE-EL

Intékter
Arsavgifter bostider 1 655 816 1421 448
Hyresintdkter 102 061 153 816
El 103 047 130 1486
Ovriga rirelseintikter 1083 BB4
Summa intékter 1762 007 1715074
Kostnader for fastighetsférvaltning
Fastighetsskdétsel =362 657 -267 726
Driftskostnader -710 359 -757 304
Fastighetsfirsakring -33 108 =26 747
Fastighetsskatt -3 548 -17 025
Summa kostnader for fastighetsférvaltning -1 109 673 -1 068 802
Uvriga externa kostnader
Administrationskostnader -10 628 -11 224
Styrelsearvode, styrelse- och medlemserséttningar -53 360 -
Revisionsarvode -31 813 -0 363
Konsultarvode -30 572 -85 725
Ovriga externa kostnader. -43 626 -48 480
Summa &vriga externa kostnader -169 999 -154 772
Avskrivningar
Awskrivning byggnader -279 705 =278 705
Avsknivning om/tillbyggnad -38 418 -38 418
Avskrivning installationer -14 680 -14 6BO
Avskrivning inventarier -38 351 -38 351
Summa avskrivningar =371 154 -371154
Reasultat fire finansiella poster 111 181 120 346
Finansiella kostnader
Ranteintékter 1163 1823
Rantekostnader -478 070 -451 931
Summa finansiella kostnader =476 907 -450 308
Resultat fére skatt -365 726 =329 962
Arets resultat -365 726 -329 962/
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark K} 30 415 819 30 695 524
Om/tillbyggnad 307 344 345 762
Installationer 297 356 312036
Inventarier 51137 89 488
Summa materiella anliggningstillgangar 31 071 656 31 442 810
Summa anldggningstillgangar 31 071 656 31442 310
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Owriga fordringar 25 25
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 4 32738 85620
Summa kortfristiga fordringar 32 763 85 645
Kassa och bank
Bank 760078 702 702
Summa kassa och bank 760 078 702 702
Summa omsittningstillgangar 792 841 788 347
SUMMA TILLGANGAR 31 864 497 32231157,

f{_
L
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Balansrdakning

Belopp i kr Mot 2014-12-31 2013-12-37
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser/ Stiftelsekapital 20 930 267 20926 043
Upplatalseavgifter 100 000 -
Summa bundet eget kapital 21 030 267 20 926 043
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller férlust -2 605 934 2275872
Arets resultat -365 726 -324 962
Summa fritt eget kapital -2 971 660 -2 605 934
Summa aget kapital 18 058 607 18 320 109

Langfristiga skulder

Fastighetslan 13 446 224 13 514 579
Summa langfristiga skulder 13 446 224 13 514 579
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetsian 67 242 66 129
Leveranttrsskulder 46 449 100 681
Skatteskulder 20 573 18 925
Ovriga skulder 1B 426 -
Upplupna kostnader och frutbetalda intékter ] 206 976 210 734
Summa kortfristiga skulder 359 666 396 469
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31 864 497 32 231 157
Stillda sékerheter

Far egna skulder
Fastighetsinteckningar 13 700 000 12 711 803

Ansvarsférbindelser Inga Inga f_r'
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Redovisnings- och varderingsprinciper

Tia)

ﬁ.rsredu'_urisningen uppréttas fir forsta gangen i enlighet med BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre
ekonomiska féreningar, vilket kan innebéra en bristande jamfarbarhet mellan rékenskapsaret och det

narmast foregaende rdkenskapsaret,

Anlaggningstillgangar

Féreningens materiella anlaggningstillgangar bestar frAmst av byggnad och mark. Materiella

anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Utgifter fir
fdrbattringar av tillgéngars prestanda, utdver ursprunglig niva, tkar tillgangens redovisade varde.

Utgifter r reparation och underhall redovisas som kostnader.

Awskrivning pa byggnad sker enligt en rak avskrivningsplan

Finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. Bestdende vérdenedgang hanteras

genom nedskrivning.

Fordringar

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

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt &r samt
justeringar avseende tidigare &rs aktuella skatt. Skatteskulder/-fordringar vérderas till vad som enligt

freningens beddmning skall erlaggas till eller erhallas fran Skatteverket.

Markvardet &r inte foremal for avskrivning, utan en eventuell vardenedgang hanteras genom

nedskrivning.

Skatteskulder/-fordringar varderas till vad som enligt féreningens beddmning ska erlaggas till eller
erhéllas frin skatteverket. Bedtmningen girs enligt de skatteregler och skattesatser som #r beslutade

eller som &r aviserade och med stor s8kerhet kommer att faststéllas.

Reservering till fdreningens fond fér yitre underhall sker genom omféning mellan fritt och bundet eget
kapital och sker efter att behdrigt organ har fattat beslut. Motsvarande galler f6r ianspraktagande av

rmedlen.
Behdrigt organ &r styrelsen enligt beslut pa fireningsstdmman.

Far ytterligare upplysningar hanvisas till not.

Not 1 Driftskostnader

El

Vatten - Ulina Samfallighet

Vg 265 - Ormgardens Samfallighet
Soph&mitning

Fastighetsskitsel

2014 2013
370 145 395 516
242 271 269 190

59 971 41 609
28129 28022

9843 22 967

710 359 757 3{}4{"
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Not 2 Styrelsearvoden, styrelse- och medlemsersittningar

2014 2013

Styrelsearvode 33 996 -
Sociala kostnader 9 426 =
Uthildning 9938

53 360 -
Not 3 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden:
Ingaende anskaffningsvérde byggnad 2T 970 540 27 870 540
Ingdende anskaffningsvirde ombyggnad 384 180 384 180
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden byggnad 28 354 720 28 354 720
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -1 456 028 -1 137 805
Arets avskrivningar -318 123 =318 123
Utgaende ackumulerade avskriviningar 1774154 -1 456 028
Ackumulerade anskaffningsvirden mark
Ingaende anskaffningsvérde 4 142 594 4 142 594
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden mark 4 142 594 4142 594
Bokfirt virde byggnad och mark 30 723 163 31041 286
Taxeringsvérde byggnader 18 750 000 18 750 000
Taxeringsvarde mark 2 785 000 2 785 000

21 535 000 21 535 000

Not 4 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intikter

Férsakring 5093 7492
Ekonomisk forvaltning T 656 7 656
El fér debitering fill medlemmar 1 968 8118
Forutbetalda kostnader 18021 62 354

32738 85620

Not 5 Eget kapital

Inbetalda Upplitelse Yttre rep. Balanserat Utgdende
insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid
arets ingang 20926 043 - - -2 275972 -329 862
Disposition av
féregaende Ars resultat 4 224 100 000 -329 962 320 962
Arets resultat -365 726
Belopp vid

arets utgAng 20 930 267 100 000 g -2 605 934 -365 726 /
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Not 6 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2014 2013
Upplupna utgiftsrantor 1105 -
Férutbetaldm arsavgift 136 301 105 080
Revisionsarvoden 20 938 10 000
El 48 632 95 654
206 976 210734
-
B ol d TANTE
S SN TR, LL OCLLM Luix %LCCM
Tomas Sundel Camilla Svedlund
Ordftrande Ledamot

Fred Dlssnnf: 7. ,.é Elizabet Lombard . ’
Ledamaot e @/’ '1"\ Ledamot Eﬁ&gﬂal’tf;-@‘ub“' d

Roland Karlsson -~
Ledamot Fi / Bl I p
s : o Ay

s TS ocks AT gurrEer Vadidn
S ARG L o 27 T RS

Var revisionsberattelse har lamnats den
PP -

S -

. i

Gdran Magnusson

Revisab

Auktoriserad revisor FAR
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Revision, redovisning och radgivning
REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Ullnaberg
Org.nr. 769611-7162

Rapport om arsredovisningen
Jag har reviderat drsredovisningen fr Brf Ullnaberg for ir 2014,

Styrelsens ansvar fir drsredovisningen
Det ér styrelsen som har ansvaret fir att uppriitta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och fir den interna kontroll som styrelsen bedémer &r nidviindig for att uppritta

en arsredovisning som inte innehéller viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé ocgentligheter
eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfért revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfir revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehaller viisentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhéimta revisionsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisom viiljer vilka atgéirder som ska utfras, bland annat genom att
bedtma riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur foreningen upprittar irsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgirder som #r #indamalsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksé en
utviirdering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anviints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionshevis jag har inhdmtat &r tillriickliga och andamélsenliga som grund fr mina
uttalanden.

Unralanden

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla véisentliga avseenden rittvisande bild av fireningens finansiella stillning per den 31 december
2014 och av dess finansiella resultat for ret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberiittelsen dr
forenlig med drsredovisningens &vriga delar.,

Jag tillstyrker dirfir att foreningsstdimman faststiller resultatriikningen och balansrikningen fir

foreningen.
POSTADRESS BESOKSADRESS TELEFOM Fax BAMEGIRD REG. MR
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Revision, redovisning och radgivning
Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven reviderat forslaget till dispositioner betréiffande
foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Brf Ullnaberg for ar 2014.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret {or férslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust, och det ér styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om ekonomiska fireningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sikerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betréiffande fireningens

vinst eller forlust och om fSrvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande freningens vinst
eller forlust har jag granskat om forslaget dr firenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av drsredovisningen
granskat viisentliga beslut, dtgdrder och forhallanden i foreningen fir att kunna bedma om nigon
styrelseledamot ir ersittningsskyldig mot fdreningen. Jag har &ven granskat om nagon styrelseledamot
pa annat sétt har handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
foreningens stadgar,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat dr tillriickliga och indamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Lttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar firlusten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvars(rihet for rikenskapsaret.

Upplysning av sdrskild betydelse

Som framgdr av arsredovisningen drivs forening med forlust och per 2014-12-31 har féreningen

elt negativt fritt eget kapital pa ca 2,9 MSEK. Enligt stadgarna skall utdebitering av avgifter faststiillas
sa att de ticker foreningens kostnader men de skall dven sikerstilla att erforderliga medel finns for att
trygga underhallet av féreningens hus. Foreningen uppfyller inte nigot av dessa krav och bryter siledes
mot stadgarna. Jag har uppmanat styrelsen att vidta atgirder foir att ritta till dessa brister. Om
foreningen fortséittningsvis drivs med underskott innebér det ett hot mot fireningens fortsatta existens,

Danderyd 2015-03-26

Goran Magnussph
Auktoriserad revisor
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