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Foérvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Ulinaberg far harmed avge arsredovisning fér rakenskapséar 2016. Om inte sarskilt
anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parantes avser féregaende ar. Féreningen har sitt
sate i Vallentuna kommun.

Allmdnt om verksamheten

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

Foreningens fastighet

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

Markarealen f6r fastigheten uppgar till 60 805 kvm. total byggnadsarea &r 2 134 kvm uppdelad pa 7
huskroppar med totalt 25 lagenheter 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.

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

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs féreningen &r en
akta bostadsrattsférening.

Fastigheten &r fullvardesférsakrad hos Moderna férsakringar dar aven bostadsrattstillagget ingar.
Fastighetsférvaltning

Féreningen skoter sjdlva den grundlaggande fastighetsférvaltningen, med hjalp av olika aktérer, inga
fasta avtal finns fér narvarande.

Féreningens ekonomi

Féreningen redovisar en vinst. Av féreningens stadgar framgar att avgifterna fran
bostadsrattsinnehavarna skall tacka foéreningens kostnader, men aven méjliggéra avsattningar till
fonder for yttre underhall.

Ekonomisk férvaltning

Ekonomisk férvaltare har under aret varit Norrorts Boservice AB.

Medlemsinformation

Féreningen hade vid arets slut 33 (32) medlemmar.
Under aret har 3 (1) éverlatelser.

Nya vasentliga avtal
Finns inga nya avtal.
Antalet anstillda

Under aret har féreningen inte haft nagra anstallda.
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdmma den 7 april 2016 och paféljande styrelsekonstituering
haft féljande sammansattning:

Tomas Sundel Ledamot, Ordférande

Tina Sommarlund Ledamot, Sekreterare

Rose Arvidsson Ledamot, Kassor

Susan Sodervik Ledamot

Robert Mort Ledamot

Fred Ohlsson Suppleant

Emine Tuncer Suppleant, avgick pa egen begaran varen 2017
Revisorer

Carina Toresson Toresson Revision AB

Kouroche Kamalipour Internrevisor, flyttade under 2016

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i férening. Styrelsen har
under aret hallit 11 (10) stycken protokollférda sammantraden samt en extra stdmma den 26
september.

Orsaken till extra stdmman var att ta beslut om att genomféra stambyte och att varje medlem star fér
kostnaderna for ateruppbyggnaden av sina egna badrum.

For styrelsens arbete finns en ansvarsférsakring tecknad hos Moderna férsakringar.
Sittande styrelse har valt att inte ta ut ndgot arvode under 2016 fér att inte ytterligare téara pa ekonomin
Vésentliga handelser under rékenskapsaret

2016 har aterigen varit ett ar da styrelsen valt att inte géra mer &n det nédvandigaste d& ekonomin i
féreningen har varit, och fortfarande &r, mycket anstrangd.

Aven detta ar har det varit en hel del stopp i vara avlopp, ledningarna ar gamla och det ar mycket
gammalt fett och liknande som satter igen avioppssystemet. Manga uppmaningar har gatt ut till
medlemmar med instruktion om att man inte far halla ner fett i slasken samt att man ska spola med
kokhett vatten. Trots det gar en hel del pengar till spolningar.

Avlasning och kvartalsvis debitering av el till medlemmarna har utférts under aret. Detta far nu géras
helt manuellt eftersom Garo systemet har upphért att fungera. Styrelsen har beslutat att separera elen
antingen 2017 eller 2018 sa att varje lagenhetsinnehavare far sin egen el och har sitt eget avtal.

Radon métning har utférts med radonmaétare i varje lagenhet som pabérjades nov 2015 och
avslutades februari 2016. resultatet av matningarna visade att 4 lagenheter har férhéjda varden.
Atgarda de héga radonvardena kommer att géras i samband med fonsterbyten pa de kvarvarande
lagenheterna.

Fortsatt arbete med att f& bygglov pa C huset har pagatt under 2016. Status &r nu att slutbesiktning
kommer att ske 19 april 2017.

Domslut fran Nacka Tingsratt Mark & Miljddomstolen kom den 12 oktober, domslut: Mark &
Miljddomstolen faststaller att Vallentuna kommun har en grundad skyldighet att tillgodose behovet av
avlopp for fastigheten 1:2 genom allmén va-anléggning och saledes inta fastigheten i
verksamhetsomrade for aviopp.

Méten har hallits med SBAB for att finansiera stambytet som sker 2017. Vi har blivit erbjudna att ta nya
I&n om 4 350 000 kr. De nya lanen kommer att betalas ut i tvd omgéangar. Det férsta med befintlig
vardering som grund och det andra lanet efter att vi varderat om fastigheten nar halften av stambytet
ar genomfért. Lanen kommer inte tdcka hela projektkostnaden som det ser ut idag utan vi avser att
komplettera med del av vart innestéaende kapital.
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Upphandling av stambyte Vi sande forfragningsunderlag till 10 st entreprenérer. Flertalet tackade nej
men vi fick in tva anbud pa sjélva stambytet. Varje medlem handlar upp sitt eget badrum av samma
entreprendr. Det skilde 2 500 000 kr pa den totala anbudssumman efter att vald entreprenér
presenterat kostnadsférslag till varje medlem. Den entreprenér som blev vald att teckna avtal var
Byggcomfort Sweden AB, 556967-5464.

Styrelsen beslutade att genomféra en avgiftssankning fran 1 januari 2017 med 15 %. Sénkningen
genomférs for att medlemmarna ska kunna bekosta aterstallandet av det egna badrummet.

Planerad verksamhet under det kommande aret

Genomféra stambyte och genomféra el separering

Atgérda de héga radonvardena

Fonsterbyten pa de kvarvarande lagenheterna.

Férdandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre rep. Balanserat Utgaende
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 21689 373 - 100 000 -2 971660 -740 805
Disposition av
féregaende ars resultat -740 805 740 805
Arets resultat 388 290
Belopp vid
arets utgang 21 689 373 - 100 000 -3712 465 388 290
Flerarsoversikt
2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31 2013-12-31
Nettoomsattning 2074989 2058442 1762 007 1715074
Resultat efter finansiella poster 388 290 -740 805 -365 726 -329 962
Arsavgift per kvm bostadsyta 874 872 729 666
Lan per kvm bostadsyta 6 227 6 265 6 301 6 333
Genomsnittlig 1aneranta, % 2,2 2,9 3,5 3,5
Soliditet, % 58 57 57 57
Resultatdisposition
Till féreni'ngsstémmans férfogande star féljande resultat:
balanserat resultat -3712 464
arets resultat 388 290
-3324174
Styrelsen foreslar att
till féreningens fond for yttre underhall, avsattes 100 000
i ny rékning 6verféres -3424 174
-3324 174

Féreningens ekonomiska stallning

Féreningens ekonomiska stéllning i dvrigt framgar av féljande resultat- och balansrékning samt noter.
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Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Intdkter
Arsavgifter bostader 1 865 868 1 860 161
Hyresintakter 85 752 85 752
El 122 893 111 895
Ovriga rérelseintakter 476 634
Summa intékter 2 074 989 2 058 442
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 1 -941 232 -1 835093
Ovriga externa kostnader 2 -104 724 -177 468
Summa rérelsens kostnader -1 045 956 -2 012 561
Avskrivningar
Avskrivning byggnader 3 -279 705 -279 705
Avskrivning om/tillbyggnad -38418 -38 418
Avskrivning installationer -14 680 -14 613
Avskrivning inventarier -12786 -38 418
Summa avskrivningar -345 589 -371 154
Resultat fore finansiella poster 683 444 -325 273
Finansiella kostnader
Réantekostnader -295 154 -383 926
Summa finansiella kostnader -295 154 -383 926
Extraordinéra intékter och kostnader - -31 606
Resultat fore skatt 388 290 -740 805
Arets resultat 388 290 -740 805
/7
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark 3 29 856 409 30136 114
Omlitillbyggnad 230 508 268 926
Installationer 267 996 282 676
Inventarier - 12786
Summa materiella anldggningstillgangar 30 354 913 30 700 502
Summa anlaggningstillgangar 30 354 913 30700 502
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 4 34 552 24 685
Summa kortfristiga fordringar 34 552 24 685
Kassa och bank
Bank 1 689 865 1167 518
Summa kassa och bank 1 689 865 1167 518
Summa omsattningstillgangar 1724 417 1192 203
SUMMA TILLGANGAR 32 079 330 31892 705
}7 :{ ///,f
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser/ Stiftelsekapital 21689 373 21689 373
Féreningens fond for yttre underhall 100 000 100 000
Summa bundet eget kapital 21789 373 21789 373
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -3 712 464 -2 971 660
Arets resultat 388 290 -740 805
Summa fritt eget kapital -3324 174 -3 712 465
Summa eget kapital 18 465 199 18 076 908
Langfristiga skulder

Fastighetslan 5 13 288 066 13 369 818
Summa langfristiga skulder 13 288 066 13 369 818
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 76 788 71824
Leverantdrsskulder 53195 162 398
Skatteskulder 35635 36 111
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 6 160 447 175 646
Summa kortfristiga skulder 326 065 445 979
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32 079 330 31892 705
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BOKSLUTSKOMMENTARER

Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen uppréttas i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Anlaggningstillgangar

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

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

Avskrivning pa byggnad sker enligt en rak avskrivningsplan under 100 ar.

Finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. Bestaende vardenedgéng hanteras
genom nedskrivning.

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

Skatteskulder/-fordringar varderas till vad som enligt féreningens bedémning ska erlaggas till eller
erhallas fran skatteverket. Bedémningen gérs enligt de skatteregler och skattesatser som ar beslutade
eller som &r aviserade och med stor sékerhet kommer att faststallas.

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

Behorigt organ ar styrelsen enligt beslut pa féreningsstamman.

For ytterligare upplysningar hanvisas till not.

Not 1 Driftskostnader

2016 2015
Snéréjning 3243 -
Lépande rep och underhall 172 158 1 007 497
El 381840 422 430
Vatten - Ulina Samfallighet 264 287 269 190
V&g 265 - Ormgardens Samfallighet 19 963 44 187
Sophéamtning 41728 37 761
Fastighetsforsakring 38759 35810
Fastighetsskatt 17 404 18 218
Ovriga kostnader fastighet 1850 -
941 232 1835093

Not 2 Ovriga externa kostnader
Administrationskostnader 8 050 10 242
Revisionsarvode 13750 21875
Konsultarvode 32938 108 221
Ekonomisk férvaltning 39 957 34 064
Ovriga externa kostnader 10 029 3 066

104 724 177 468
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2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Ingédende anskaffningsvarde byggnad 27 970 540 27 970 540
Ingéende anskaffningsvarde ombyggnad 384 180 384 180
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden byggnad 28 354 720 28 354 720
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -2 092 274 -1774 151
Arets avskrivningar -318 123 -318 123
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2 410 397 -2 092 274
Ackumulerade anskaffningsvarden mark
Ingédende anskaffningsvarde 4142 594 4142 594
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden mark 4142 594 4142 594
Bokfort varde byggnad och mark 30 086 917 30 405 040
Taxeringsvéarde byggnader 20 910 000 18 750 000
Taxeringsvarde mark 3 381 000 2785000
24 291 000 21 535 000
Not 4 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Ekonomisk férvaltning 11 386 7 656
El fér debitering till medlemmar 8 550 12 589
Férutbetalda kostnader 14 616 4 440
34 552 24 685
Not 5 Fastighetslan
Rénta Bundet till
SBAB 4,31 % 2023-05-15 3127 283 3143576
SBAB 1,03 % 2017-08-24 3127 283 3143 576
SBAB 1,04 % 2017-08-22 3127 283 3143 576
SBAB 1,04 % 2017-08-22 3 052 005 3067 914
SBAB 1,10 % 2017-10-27 931 000 943 000
-76 788 -71 824
13 288 066 13 369 818
Fastighetsinteckningar 13 600 000 13 600 000

1)

1/ Vi



Brf Ulinaberg 9(9)
769611-7162

Not 6 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2016 2015

Upplupna utgiftsrantor 497 97
Férutbetaldm arsavgift 109 778 126 378
Revisionsarvoden 10 000 10 000
Snéréjning 3243 -
El 36 929 38 828
Ovriga interimsskulder - 343
160 447 175 646

ValIentuna den 2oll- t

= vail/( /)M%/ﬂ/ ——_

Tomas Sundel Tina Sommarlund Rose Arvidsson
Ordforande e ~ Ledamot | Ledamot
Susan Sédervik ' Robert Mért

Ledamot Ledamot

V3 Tvisionsberéttelse har lamnats den  2017-0S- 14

Carina Toresson
Toresson Revision AB
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REVISIONSBERATTELSE

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

Bostadsrittsforeningen

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av érsredovisningen for BRF
Ullnaberg for rakenskapsaret 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt vésentligt
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens
stéllning per den 31 december 2016 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens
Gvriga delar.

Jag tillstyrker déarfor att foreningsstdmman faststiller
resultatrdkningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande
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
tillrdickliga och #ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f6r den
interna kontroll som den beddmer 4r nddvindig for att
upprdtta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nédr s& tillimpligt, om
forhallanden som - kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

BRF Ullnaberg
Org.nr: 769611-7162

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pd fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men det &r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av min revision anvdnder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen.

Jag méste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland 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
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Ullnaberg for rikenskapsaret 2016 samt av forslaget till
dispositioner betréiffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och #ndamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pé storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fo6r foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma freningens

ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att  bokféringen,
medelsforvaltningen och  foreningens  ekonomiska

angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhidmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedoma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

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

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

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller f6érlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka atgdrder eller
forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller fOrlust inte &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddéme 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
granskningsatgidrder som  utférs baseras pd min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa

sddana &tgdrder, omrdden och forhallanden som #r
vésentliga for verksamheten och didr avsteg och
BRF Ullnaberg
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dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betridffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om . forslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Stockholm den 16 maj 2017
. o
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Carina Toresson



