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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Ullnaberg far harmed avge arsredovisning for rékenskapsar 2019. Om inte sérskilt
anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parantes avser foregaende ar.
Foreningen har sitt séte i Vallentuna kommun.

Verksamheten

Féreningen har till Andamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse fai
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéndas som
komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Féreningens fastighet
Foreningen forvarvade 2004 fastigheten Lovséattra 1:2 i Vallentuna kommun. Byggnaderna uppférdes
1967 och renoverades 2000/2001.

Markarealen for fastigheten uppgar till 60 805 kvm. total byggnadsarea &r 2 134 kvm uppdelad pa
7 huskroppar med totalt 26 l&genheter och 1 lokal. 25 l1&genheter upplats med bostadsratt och 1
lagenhet om 48 kvm upplats med hyresréatt. Féreningen har tva garage varav det ena anvéands for
utrustning tillhérande féreningen och det andra har gjorts om till tre l[Agenhetsforrad.

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

Fastigheten &r fullvardesférsakrad hos Sdderberg & Partners dar dven bostadsréttstilldgget ingar.

Fastighetsforvaltning
Foreningen skoter sjélva den grundlaggande fastighetsférvaltningen, med hjélp av olika aktérer, inga
fasta avtal finns f6r narvarande.

Ekonomisk férvaltning
Ekonomisk férvaltare har under aret varit Norrorts Boservice AB.

Medlemsinformation
Féreningen hade vid arets slut 33 (32) medlemmar.
Under aret har 2 (6) dverlatelser genomforts.

Verksamhet under aret som gatt
Det sista obundna lanet &r nu last pa 10 ar amorteringsfritt med 1.9% ranta.

Toasamfélligheten beslutade att acceptera Roslagsvattens (RV) bud pa 4.8 miljoner. Ca 700.000:- f6r
gamla lan kvarstar efter RVs erséttning, BRFU ansvarar fér knappt 50% av denna skuld. Man har inte
bestamt sig angaende det gamla reningsverket, det behdvs fler atgérder om det ska kunna séljas.

| februari beslutade styrelsen att ta bort ett av sopkérlen vilket sparar ca 800:-/ar, och i november sa
bérjade vi med matavfallsinsamling vilket sparar ytterligare ca 1000:-/ar i sophamtningskostnader.

| somras sa spolade Kinnaree AB av taken, total kostnad ca 100 000: -. Goda nyheter &r att taken sag
hela och fina ut férutom nagra mindre skador, dé&r far vi eventuellt lagga nagon plat dver, vi har dven
varit inne och kollat av taken undertill och déar ar de torra.

Under sommaren sa kapade och stédngde Vallentuna VVS av antalet varmeledningar till vdrmepannan
for att forbattra fiodet och minska kostnaderna, kostnad for detta ca 100 000: - Arbetet med att kapa
kallvattenledningarna skots upp pga ekonomiska skal.

Vagféreningen har dikat langs med végen och tagit bort sly och tréd. Det kvarstar flera tréd, dér de
mérkta med bruna band skall ansas samt de trad som skall tas bort med gul-svarta band. Vagavgiften
maste troligtvis dkas framéver, pa grund av att det maste géras omfattande reparationer pa vagen.
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Alla fonster &r nu utbytta och fonsterbytet &r fardigbetalt.
| okiober gjorde vi ett test av vrmesystemet med positivt resultat, detta bar géras tva ganger per ar.
Planerad verksamhet under det kommande aret

Omexom Infratek har fatt godké@nnande for att grava for elen till reningsverket, de kommer att gréva,
lagga el och aterstélla marken.

N&r elen till reningsverket inte langre tas fran féreningen bér vi ta in en elektriker for att koppla om elen
till den stora mataren. Vi hér med Ljus & Kraft om vilka atgérda de rekommenderar pa omradet det,
nér detta &r gjort kan féreningen komma att bespara betydande belopp tack vare réatt mangd sékrad el.

Anstkan om bygglov till M-huset pabérjades i slutet av 2019 och kommer att fortsétta arbetas pa
under aret.

Ned montering av det gamla ledningarna som blivit bort kopplade kommer att géras l&ngre fram.
Vi gor en ny radonmatning, eftersom vi satt in nya fénster sa kan detta ha foréndrat vardena.

Lovséttravagens samfallighet kommer att 1dgga nytt ytskikt under sommaren och vi kommer att fa
statsbidrag och resten kommer att téckas av budgeten som vi har i den samfalligheten.

| oktober 2020 skall avtalet med Elevio fér den rérliga kostnaden omférhandlas.
| maj stédngs ADSL nétet ner, vi underséker méjligheter till att fa fiber till omradet.

Vi har pabérjat arbetet med att uppdatera hemsidan och det kommer fortsétta under aret.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma den 31 maj 2018 och paféljiande styrelsekonstituering
haft féljande sammanséattning:

Roland Karlsson Ledamot, Ordférande

Emelie Andersson Ledamot, Sekreterare

Peter Wallenskog Ledamot, Kassor (t o m november
Tomas Sundel Ledamot, Kassor (fr o m november)
Andreas Morberg Ledamot

Kent Lagerstrand Ledamot

Ove Lombard Suppleant

Revisorer

Carina Toresson Toresson Revision AB

Martin Romare Internrevisor

Valberedning

Elisabeth Lombard
Agneta Dynesius

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening. Styrelsen har
under aret hallit 9 (11) stycken protokollférda sammantréaden.
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Inbetalda Yttre rep. Balanserat Utgaende
Férandring Eget kapital insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 21689 373 300 000 -3 559 333 -458 447
Disposition av
foregaende ars resultat 100 000 -558 448 458 447
Arets resultat -358 049
Belopp vid arets utgang 21 689 373 400 000 -4 117 781 -358 049
Flerarsdversikt 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 1887 094 1714 743 1751790 2074 989
Resultat efter finansiella poster -358 049 -458 447 -35 159 388 290
Arsavgift per kvm bostadsyta 800 744 744 874
Lan per kvim bostadsyta 8 803 8 893 8 326 6 227
Genomsnittlig laneranta, % 27 22 1,6 2.2
Soliditet, % 48 48 50 58

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande resultat:

balanserat resultat -4 117 781

arets resultat -358 049
-4 475 830

Styrelsen foreslar att

till féreningens fond for yttre underhall, avséattes 100 000

i ny rékning dverfores -4 575 830
-4 475 830

Féreningens ekonomiska stillning
Féreningens ekonomiska stélining i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrékning samt noter.
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Resultatrdakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Intdkter
Nettoomséttning 1 1 887 094 1714 473
Summa intédkter 1 887 094 1714 473
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 2 -897 148 -1 153 900
Ovriga externa kostnader 3 -149 532 -135 426
Personalkostnader 4 -45 649 -29 001
Avskrivningar 5 -644 526 -454 416
Summa rérelsens kostnader -1 736 855 A 772743
Resultat fére finansiella poster 150 239 -58 270
Finansiella poster
Rénteintakter 1236 289
Réantekostnader -509 524 -400 466
Summa finansiella poster -508 288 ~400 177
Arets resultat -358 049 -458 447

G
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Balansriakning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 36 132 490 29 203 538
Pagaende nyanlaggningar 6 - 6470816
Inventarier och installationer 7 229 088 241 814
Summa materiella anldggningstillgangar 36 361 578 35916 168
Summa anlaggningstillgangar 36 361 578 35916 168
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 1 -
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 52 086 49 723
Summa kortfristiga fordringar 52 087 49 723
Kassa och bank

Bank 323 497 1361 142
Summa kassa och bank 323 497 1361 142
Summa omséattningstillgangar 375 584 1410 865
SUMMA TILLGANGAR 36 737 162 37 327 033
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 21689 373 21689 373
Féreningens fond for yttre underhall 400 000 300 000
Summa bundet eget kapital 22 089 373 21989 373
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 117 781 -3 559 333
Arets resultat -358 049 -458 447
Summa fritt eget kapital -4 475 830 -4 017 780
Summa eget kapital 17 613 543 17 971 593
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 9 18 592 720 18 889 749
Summa langfristiga skulder 18 592 720 18 889 749
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 193 312 88 973
Leverantdrsskulder 71858 108 686
Skatteskulder 54 605 53 023
Ovriga skulder - 13 553
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 11 211 124 201 456
Summa kortfristiga skulder 530 899 465 691
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 737 162 37 327 033
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Redovisnings- och varderingsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokftringsnémndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Materiella anliggningstillgangar
Foreningens materiella anl3ggningstillgangar bestar framst av byggnad och mark. Materiella
anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar.

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

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund fr avskrivningen pa

byggnader:
Livsldngd

Stomme och grund 120 ar
Fasad 120 ar
Stammar 50 ar
Fonster 20 ar
El och installationer 20 ar
Bergvarme 20 ar
Markanlaggning 60 ar

Utgifter for forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade
vérde. Utgifter fér reparation och underhall redovisas som kostnader.

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

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 géller fér ianspraktagande av
medlen.

Behdérigt organ &r styrelsen enligt beslut pa féreningsstamman.

For ytterligare upplysningar hanvisas till not.

Not 1 Nettoomsittning
2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter bostader 1706 652 1587 618
Hyresintakter 66 387 61752
El 109 126 64 623
Ovriga intékter 4929 480

1 887 094 1714 473
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Not 2 Driftskostnader

Snoérdjning

Lépande rep och underhall

El

Vatten - Ullna Samfallighet

Lovsattrav - Lovsattravagen Samféllighet
V&g 265 - Ormgardens Samféllighet
Sophdmtning

Fastighetsforsakring

Fastighetsskatt

Ovriga kostnader fastighet

Not 3 Ovriga externa kostnader

Administrationskostnader
Revisionsarvode
Konsultarvode
Ekonomisk férvaltning
Ovriga externa kostnader

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala kostnader

Not 5 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden:
Ingédende anskaffningsvérde byggnad
-Omklassificeringar

Vid arets slut
Ackumulerade avskrivningar:

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Vid aret slut
Bokfort varde mark

Bokfort virde byggnad och mark

Taxeringsvérde byggnader
Taxeringsvarde mark

8(10)

2019-12-31 2018-12-31
2149 6 910

108 145 329 320
326 243 347 537
327788 318 411
10176 &

23 585 23718
35453 37 761

42 622 37 073

19 587 35005
1400 18 165

897 148 1153 900
9108 9 845

14 438 13 750
72188 31 250

44 616 44 354
9182 36 227

149 532 135 426
35370 22 068

10 279 6 933

45 649 29 001

28 354 720 28 354 720
7 560 753 -
35915473 28 354 720
-3293777 -2 852 087
-631 800 -441 690
-3 925 577 -3293 777
4 142 594 4142 595
36 132 490 29 203 538
22720 000 20 910 000
3403 000 3 381 000
26 123 000 24 291 000
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Not 6 Pagaende nyanlaggningar
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:

Ingaende anskaffningsvarde 6 470 816 -
-Nyanskaffningar 1089 937 6470 816
-Omklassificeringar -7 560 753 -
Vid arets slut - 6 470 816

Not 7 Inventarier och installationer

Ackumulerade anskaffningsvirden

-Vid arets borjan 484 688 484 688
Vid arets slut 484 688 484 688
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan -242 874 -230 148
-Arets avskrivning -12726 -12726
Vid arets slut -255 600 -242 874
Redovisat varde vid arets slut 229 088 241 814

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Ekonomisk forvaltning 10973 10 831
Forsakring 14 918 12 787
SBAB 11 400 11 400
Forutbetalda kostnader 14 796 14 705

52 087 49 723

Not 9 Langfristiga skulder till kreditinstitut

Villkor Riénta

SBAB 2023-05-15 4,31 % 3 069 843 3090 533
SBAB 2025-06-09 237 % 3070 276 3090 276
SBAB 2028-06-08 2,75 % 3070276 3090 276
SBAB 2025-06-09 2,37 % 2995637 3015637
SBAB 2028-11-10 2,82% 895 000 907 000
SBAB 2023-06-08 1,90 % 2400 000 2 400 000
SBAB 2028-11-10 2,73% 1885 000 1985 000
SBAB 2029-05-11 1,90 % 1400 000 1400 000
-193 312 -88 973
18 592 720 18 889 749

Not 10 Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 19 122 000 13 600 000

& 15
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna utgiftsrantor
Forutbetaldm arsavgift
Revisionsarvoden

El

Ovriga interimsskulder
El avldsning medlemmar

Vallentuna d Lf/ 5 2020

Roland Karlsson
dférand

Andreas’Morberg
Ledamot

dSo-\_

Emelie Andersson
Ledamot

led.

Kent Lagefstrand
Ledamot

Toresson Revision AB
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2019-12-31 2018-12-31
9817 11 875
151 002 115 985
10 000 10 000
33723 51 586
1302 1916
5279 10 094
211123 201 456

Tomas Sundel
Ledamot



