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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Ulinaberg far harmed avge arsredovisning for rakenskapsar 2020. Om inte sarskilt
anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parantes avser féregaende ar.
Foéreningen har sitt sate i Vallentuna kommun.

Verksamheten

Foreningen 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 anvéandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Foreningens fastighet
Foéreningen férvarvade 2004 fastigheten Lovsattra 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 l4genheter. 25 lagenheter upplats med bostadsréatt och 1 lagenhet om 48
kvm upplats med hyresréatt. Féreningen har tva garage varav det ena anvands for utrustning tillhérande
foreningen och det andra har gjorts om till tre Iagenhetsforrad.

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

Fastigheten ar fullvardesférsdkrad hos IF dér &ven bostadsréattstillagget ingér, och det ar
Bostadsratterna som handlar upp férsékringsbolag.

Fastighetsforvaltning
Féreningen skoter sjalva den grundldggande fastighetsforvaltningen, med hjélp av olika aktérer, inga
fasta avtal finns fér narvarande.

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

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets slut 32 (33) medlemmar.
Under aret har 3 (2) 6verlatelser genomférts.

Verksamhet under aret som gatt

Vi lanade 2,9 miljoner av SBARB till att betala Roslagsvatten for anslutning till férbindelsepunkt for
avloppsvatten. Fakturan fran Roslagsvatten var pa 2 836 973 kr. Pantbrevsavgift pa lanet var pa 51
675 kr, totala lanesumman blev totalt 2 888 648 kr.

Utdver anslutningsavgiften ska alla fastighetségare betala en arlig brukningsavagift for spillvattnet till
Roslagsvatten vilken beraknas pa férbrukning av dricksvatten. Beslut togs pa Samféllighetens
extrastamma i oktober om ett schablonbelopp pa 2736/Igh/ar, vilket ger en kostnad pa ca 71.000:- per
ar for féreningens rakning.

Omexom Infratek har gravt ned elen till reningsverket 1angs med véagen.

Elektriker Ljus & Kraft har i oktober gjort en omkoppling av elen, sa att vi nu endast har en elmatare
och dérmed besparar oss natavgiften foér den mindre métaren.

Ellevio har gjort ett transformatorbyte i november, detta belastar inte féreningen kostnadsmassigt utan
ar inplanerat underhallningsarbete av Ellevio.

Fran oktober s har vi rérligt elavtal med Skelleftea Kraft.
Lovsattravagens samfallighetsforening har lagt nytt ytskikt pa vagen. &
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Ansokan om bygglov till M-huset pabérjades i slutet av 2019 och har pagatt under aret med installation
av brandvaggar och godkannande av anpassning for funktionshindrade.

Vattenskada i Igh nr 15 pa grund av lackande tak upptécktes i maj vilket ledde till en renovering av kok
och taklagning.

Nyttjanderéattsavtalen har fornyats for snart nastan alla medlemmar, ett fatal kommer att géras klart
under 2021. Det &r tomtgranserna som har setts 6ver samt klargéring i avtalen angaende ett flertal
punkter.

Vi har pabérjat arbetet med att uppdatera hemsidan och det kommer att fortsatta under arets gang.
Styrelsen har under 2020 inte tagit ut nagot arvode och planerar att inte géra det under 2021 heller.

Planerad verksamhet under det kommande aret

Processen med bygglovsansékan fér M-huset drar ut pa tiden pa grund av covid-19 och kommer att
fortsatta under 2021.

Det fatal antal nyttjanderattsavtal som kvarstar kommer att fardigstallas.

Anslutningsavagiften till Roslagsvatten fér december 2019 till 6vertagandet ca 143.000:- betalas i
januari.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdmma den 29 juni 2020 och paféljande styrelsekonstituering
haft féljande sammanséttning:

Roland Karlsson Ledamot, Ordférande
Emelie Andersson Ledamot, Sekreterare
Tomas Sundel Ledamot, Kassor
Andreas Morberg Ledamot

Kent Lagerstrand Ledamot

Ove Lombard Suppleant

Sabina Hinze Suppleant

Revisorer

Carina Toresson Toresson Revision AB
Martin Romare Internrevisor

Valberedning
Elisabeth Lombard
David Ingvarsson

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening. Styrelsen har
under aret hallit 10 (9) stycken protokollférda sammantraden.
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Inbetalda Yttre rep. Balanserat Utgaende
Forandring Eget kapital insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 21689 373 400 000 -4 117 781 -358 049
Disposition av
foregaende ars resultat 100 000 -458 048 358 049
Arets resultat -557 515
Belopp vid arets utgang 21 689 373 500 000 -4 575 829 -557 515
Flerarsoversikt 2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 1915083 1887 094 1714 743 1751790
Resultat efter finansiella poster -657 515 -358 049 -458 447 -35 159
Arsavgift per kvm bostadsyta 818 800 744 744
Lan per kvm bostadsyta 10 071 8 803 8 893 8 326
Genomsnittlig laneranta, % 2,7 2,7 2,2 1,6
Soliditet, % 44 48 48 50

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star féljande resultat:

balanserat resultat -4 575 829

arets resultat -557 515
-5133 344

Styrelsen foreslar att

till féreningens fond for yttre underhall, avséttes 100 000

i ny rékning overfores -5 233 344
-5133 344

Foreningens ekonomiska stéllning
Foreningens ekonomiska stélining i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Intakter
Nettoomsattning 1 1915 083 1887 094
Summa intakter 1915 083 1887 094
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 2 -1082 079 -897 148
Ovriga externa kostnader 3 -149 463 -149 532
Personalkostnader 4 = -45 649
Avskrivningar 5 -691 808 -644 526
Summa rorelsens kostnader -1 923 350 -1 736 855
Resultat fore finansiella poster -8 267 150 239
Finansiella poster
Ranteintakter 456 1236
Rantekostnader -549 704 -509 524
Summa finansiella poster -549 248 -508 288
Arets resultat -557 515 -358 049

B
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 5 38 290 381 36 132 490
Inventarier och installationer 7 216 362 229 088
Summa materiella anlaggningstiligangar 38 506 743 36 361 578
Summa anldggningstillgangar 38 506 743 36 361 578

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar - 1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 51 895 52 086
Summa kortfristiga fordringar 51 895 52 087
Kassa och bank

Bank 339 142 323 497
Summa kassa och bank 339 142 323 497
Summa omsittningstillgangar 391 037 375 584
SUMMA TILLGANGAR 38 897 780 36 737 162
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 21689 373 21689 373
Foreningens fond for yttre underhall 500 000 400 000
Summa bundet eget kapital 22 189 373 22 089 373
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 575 829 -4 117 781
Arets resultat -557 515 -358 049
Summa fritt eget kapital -5133 344 -4 475 830
Summa eget kapital 17 056 029 17 613 543
Langfristiga skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 9 21 297 226 18 592 720
Summa langfristiga skulder 21 297 226 18 592 720
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av fastighetslan 194 403 193 312
Leverantorsskulder 47 626 71858
Skatteskulder 76 756 54 605
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 11 225740 211124
Summa kortfristiga skulder 544 525 530 899
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38 897 780 36 737 162
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Redovisnings- och varderingsprinciper

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

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

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

Byggnad bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar byggnade:
och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod beddms som
obegransad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

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

Livslangd
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 férbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgangens redovisade
varde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

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

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

Behdrigt organ &r styrelsen enligt beslut pa féreningsstémman.

For ytterligare upplysningar hanvisas till not.

Not 1 Nettoomsattning
2020-12-31 2019-12-31

Arsavgifter bostader 1746 348 1706 652
Hyresintakter 67 932 66 387
El 100 563 109 126
Ovriga intakter 240 4929

1915083 1887 094
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Not 2 Driftskostnader

Snoéréjning

Lépande rep och underhall

El

Vatten - Ullna Samfallighet

Lovsattrav - Lovsattravadgen Samfallighet
V&g 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

Not 5 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden:
Ingaende anskaffningsvarde byggnad
-Omklassificeringar

-Arets anskaffningskostnad

Vid arets slut
Ackumulerade avskrivningar:

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Vid aret slut
Bokfort varde mark

Bokfort varde byggnad och mark

Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

8(10)
2020-12-31 2019-12-31
. 2 149
342 381 108 145
344 275 326 243
258 474 327 788
10 176 10 176
23 585
37 756 35 453
47 886 42 622
40 431 19 587
700 1400
1082 079 897 148
2002 9108
14 438 14 438
29 689 72188
42 336 44616
60 998 9182
149 463 149 532
- 35370
- 10 279
. 45 649
28 354 720 28 354 720
7 560 753 7 560 753
2836 973 =
38 752 446 35915 473
-3 925 577 3293777
-679 082 -631 800
-4 604 659 -3 925 577
4142 595 4142 594
38 290 382 36 132 490
22 720 000 22 720 000
3403 000 3403 000
26 123 000 26 123 000
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Not 6 Pagaende nyanldggningar

Ackumulerade anskaffningsvarden:
Ingaende anskaffningsvarde
-Nyanskaffningar

-Omklassificeringar

Vid arets slut

Not 7 Inventarier och installationer

Ackumulerade anskaffningsvarden
-Vid arets borjan

Vid arets slut

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan

-Arets avskrivning

Vid arets slut

Redovisat virde vid arets slut

Not 8 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ekonomisk férvaltning
Forsakring

SBAB

Forutbetalda kostnader

Not 9 Langfristiga skulder till kreditinstitut

Villkor
SBAB 2023-05-15
SBAB 2025-06-09
SBAB 2028-06-08
SBAB 2025-06-09
SBAB 2028-11-10
SBAB 2023-06-08
SBAB 2028-11-10
SBAB 2029-05-11
SBAB 2021-02-04

Avgar kortfristig skuld

Rénta
4,31 %
2,37 %
2,75 %
2,37 %
2,82 %
1,90 %
2,73 %
1,90 %
1,40 %

9(10)
2020-12-31 2019-12-31
g 6 470 816
2 1089 937
8 -7 560 753
484 688 484 688
484 688 484 688
-255 600 -242 874
12726 12726
-268 326 -255 600
216 362 229 088
9125 10973
16 484 14918
11 400 11 400
14 886 14 796
51 895 52 087
3 047 440 3069 843
3050 276 3070276
3050 276 3070 276
2 975 637 2 995 637
883 000 895 000
2 400 000 2 400 000
1785 000 1885 000
1400 000 1400 000
2 900 000 -
21 491 629 18 786 032
-194 403 -193 312
21 297 226 18 592 720
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Not 10 Stiallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter

Upplupna utgiftsrantor

Forutbetaldm arsavgift

Revisionsarvoden

El

Ovriga interimsskulder
El avlasning medlemmar

Not 12 Viasentliga hdndelser efter rakenskapsarets slut

10(10)

2020-12-31 2019-12-31

Fo=22-6686- 19 122 000
141 687 000&

9817 9817

162 309 151 002

10 000 10 000

37 258 33723

278 1302

6 078 5279

225740 211 123

Sedan rakenskapsarets utgang har inga handelser, som i vasentlig grad paverkar féreningens

ekonomiska stéllning, intraffat.

Vallentuna den /\8/2 -2021

Roland Karlsson

Ordférande

'_-:./'

L

Andreas Mbrberg

Ledamot

Erhelie’Andersson

Ledamot

e

Kent Lagerstrand
Ledamot

VAT revisionsberéttelse har lamnats den 30/3 5 Q/Og/f

Toresson Re

Toresson

ion AB
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REVISION

REVISIONSBERATTELSE

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

Bostadsrittsforeningen

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen fér BRF
Ullnaberg for rakenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt vésentligt
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
stéllning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs nédrmare 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
tillrdckliga och #ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer &r nddvandig for att
upprdtta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsdtta
verksamheten. Den upplyser, ndar s& tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
avser likvidera féreningen, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

(

BRF Ullnaberg
Org.nr: 769611-7162

Revisorns ansvar

Mina mal é&r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pd fel, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men det dr ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av min revision anvinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning
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

Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Ullnaberg for rikenskapséaret 2020 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foéreningsstimman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande 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 stiller pd storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation  4ar utformad sd& att  bokféringen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé 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
bedéma om nagon styrelseledamot i nédgot visentligt
avseende:

1. foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

2. pd nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga 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, dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om
forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka &tgdrder eller
forsummelser som kan foranleda ersdttningsskyldighet 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
anvidnder jag professionellt omddéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av  forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grunder sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder ~som  utférs baseras pd min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgdrder, omraden och forhdllanden som &r
vésentliga for verksamheten och ddr avsteg och

BRF Ullnaberg
Org.nr: 769611-7162

overtrddelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gé&r igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget &dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockholm 90 /% 2021

ma Torgsson



