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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Ulla 4

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund f6ér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2020 och 2050.

Storre underhall kommer att ske de narmaste aren. Las mer i férvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste aret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader for permanent boende &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-06-03. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2008-12-05
och nuvarande stadgar registrerades 2018-08-29 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Malmé.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Jan-Christer Mikael Andréen Ledamot
Anita Irene Marttila Ledamot
James Patrik Mikael Agren Ledamot
Sofia Caroline Oskarsson Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 8 protokollférda sammantraden.

Revisor
Fredrik Borg Ordinarie Extern Ernst & Young

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2019-05-22.
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Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Ulla 4 1964 Malmo

Fullvardesforsakring finns via Bostadsratternas medlemsforsékring.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstilldagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1964 och bestar av 1 flerbostadshus.
Vardedret ar 1964.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 1 955 m2?, varav 1 902 m2 utgdr lagenhetsyta och 53 m2 utgor
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 21 ldagenheter med bostadsratt samt 4 lagenheter och 2 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

15

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Kontor 24 m2 Tills vidare
Veteranbilsgarage 50 m?2 Tills vidare

Foreningen ar obligatoriskt momsregistrerad for uthyrning av p-platser/garage till externa hyresgaster.

Gemensamhetsutrymmen

Tvattstuga
Matkallare
Vindsforrad
Soprum
Cykelférrad
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Teknisk status
Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2020 och stracker sig fram till 2050.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Relining av stammar 2018

Nytt Tak innergard 2017 Hal i papp, maste atgardas

Hogtryckstvatt av plattor innergard 2014

Spolning av avloppsstammar 2014

Byte av inkommande & utgaende 2012

hetvattenrér

Lagning av nockpannor 2011

Lagning / malning av balkonger 2010

Planerat underhall Ar Kommentar

Nya tappvattenledningar 2020 Vattenlackor har upptackts i
samband med renoveringar

Ny varmepanna 2020 Troligtvis
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Forvaltning
Foreningens foérvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantér
Ekonomisk férvaltning SBC
Fastighetsskotsel SBC

Foéreningens ekonomi
Enligt styrelsens beslut hojdes arsavgifterna 2020-01-01 med 0,75 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2019 2018
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 004 304 2493 187
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 1410 478 1390 398
Finansiella intakter 27 30
Minskning kortfristiga fordringar 9870 430
Okning av kortfristiga skulder 0 50 809
1420 375 1441 667
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 1473750 1682 897
Finansiella kostnader 121 967 121 577
Minskning av langfristiga skulder 126 076 126 076
Minskning av kortfristiga skulder 29 572 0
1751366 1930 550
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1673313 2004 304
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -330 991 -488 883

*Likvida medel redovisas i balansréakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Fordelning av intakter och kostnader

Ovriga Ovrig drift Avskriv-
intakter o ningar
2% 24%

12%

Fastighets- Kapital-
avgift kostnader
9 7%
Arsavgifter 3% \ ’
599% Hyror
39%
Reparationer
Taxebundna 15%
kostnader
0
23% Periodiskt

underhall
16%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &ar 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hoégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Vattenlacka mellan Igh 1401 & 1405 upptackt i samband med renovering av Igh 1305.

Vattenldacka mellan Igh 1002 & 1003 upptdckt i samband med renovering av Igh 1003.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 21 st
Overlatelser under &ret: 4 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 28

Tillkommande medlemmar: 3
Avgaende medlemmar: 5

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 26

Flerarsoversikt
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Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 537 535 515 515
Hyror/m2 hyresrattsyta 890 874 868 832
Lan/m?2 bostadsrattsyta 7 582 7 663 7 743 7 824
Elkostnad/m? totalyta 49 47 42 36
Varmekostnad/m? totalyta 107 116 112 99
Vattenkostnad/m?2 totalyta 33 36 30 27
Kapitalkostnader/m?2 totalyta 62 62 62 100
Soliditet (%) 65 65 66 65
Resultat efter finansiella poster (tkr) -407 -636 -153 -54
Nettoomsattning (tkr) 1411 1391 1354 1275
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 902 m2 bostader och 53 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
foregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 22 389779 0 0 22 389779
Upplatelseavgifter 1499 079 0 0 1499 079
Fond for yttre underhall 887 218 512 000 -704 876 1080 094
S:a bundet eget kapital 24 776 076 512 000 -704 876 24 968 952
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 896 235 -512 000 68 883 -1453 118
Arets resultat -407 160 -407 160 635993 -635 993
S:a ansamlad forlust -2 303 395 -919 160 704 876 -2 089 111
S:a eget kapital 22 472 681 -407 160 0 22 879 841
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

arets resultat

balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar

summa balanserat resultat

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas
att i ny rakning 6verfors

-407 160
-1 384 235
-512 000
-2 303 395

291 965
-2011 430
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Betraffande féreningens resultat och stallning i 6évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2019

1410 557
-80
1410478

-1210 194
-201 264
-62 292
-221 947
-1 695 697
-285 220
27

-121 967
-121 940
-407 160

-407 160

2018

1391038
-640
1390 398

-1 524 550
-98 483
-59 864

-221 947
-1904 844
-514 446
30
-121577
-121 547
-635 993

-635 993
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8
Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9
Summa kortfristiga fordringar

KASSA OCH BANK
Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR
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2019-12-31

32 821 661
32 821 661

32 821 661

60
518 786
518 846

1201 644

1201 644

1720490

34 542 151

2018-12-31

33 043 608
33 043 608

33 043 608

180
675 547
675 727

1385624

1385624

2061 351

35 104 959
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall Not 10
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12

Summa langfristiga skulder

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 11,12

kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda Not 13
intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2019-12-31

23 888 858
887 218
24 776 076

-1 896 235
-407 160
-2 303 395
22 472 681
7 614 595
7 614 595
4 236 255
66 461

47 539
104 620

4 454 874

34 542 151

2018-12-31

23 888 858
1 080 094
24 968 952

-1453 118
-635 993
-2 089 111

22 879 841

11976 926
88474
50014

109 704

12 225 118

35104 959
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géallande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall ldamnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.
Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 100 ar 100 ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2019 2018
Arsavgifter 838 640 835719
Hyror bostader 335 842 329 540
Hyror lokaler 13183 13 200
Hyror garage moms 75 698 89 310
Hyror garage 122 650 98 750
Kabel-TV intakter 24 480 24 480
Oresutjamning 63 39
1410 557 1391038
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2019 2018
Ovriga intakter -80 -640
-80 -640
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 40 981 48 516
Fastighetsskotsel bestallning 11 030 23 665
Fastighetsskotsel gard bestallning 0 9 000
Snéréjning/sandning 7 876 3188
Stadning entreprenad 13394 15 864
Stadning enligt bestalining 0 24 375
Mattvatt/Hyrmattor 7 432 6 534
Sotning 0 1569
Hissbesiktning 974 941
Gemensamma utrymmen 0 5075
Sophantering 0 4 500
Gard 1741 1907
Serviceavtal 5890 6 485
Forbrukningsmateriel 5406 1774
Teleport/hissanlaggning 3105 2 964
Brandskydd 17 645 0
115 474 156 357
Reparationer
Tvattstuga 5212 39 886
Entré/trapphus 0 6 250
Las 527 6 830
WS 0 3043
Varmeanlaggning/undercentral 0 49 057
Ventilation 37 738 1819
Elinstallationer 9318 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 8 569 3993
Hiss 49 189 0
Tak 13 950 0
Fonster 0 12 944
Garage/parkering 4634 773
Vattenskada 145 210 0
274 347 124 595
Periodiskt underhall
WVS 0 704 876
Ventilation 72 088 0
Fonster 203 783 0
Garage/parkering 16 094 0
291 965 704 876
Taxebundna kostnader
El 95 624 92 137
Varme 209 819 226 596
Vatten 63 805 70 348
Sophamtning/renhallning 49 149 60 988
Grovsopor 8 244 0
426 641 450 069
Ovriga driftkostnader
Forsakring 28 333 25525
Kabel-TV 28 629 28 074
56 962 53 599
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 44 805 35 055
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1210 194 1524 550
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Tele- och datakommunikation 5075 4774
Juridiska atgarder 34 376 0
Revisionsarvode extern revisor 12 500 10 000
Foreningskostnader 771 17 026
Fritids- och trivselkostnader 1156 0
Studieverksamhet 5 000 0
Forvaltningsarvode 49 588 38 085
Forvaltningsarvoden 6vriga 0 1013
Administration 5053 4203
Korttidsinventarier 11 811 4610
Konsultarvode 70 823 13751
Tidningar facklitteratur 451 451
Bostadsratterna Sverige Ek For 4 660 4570
201 264 98 483
Not6  PERSONALKOSTNADER 2019 2018
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 47 400 45 552
Sociala kostnader 14 892 14 312
62 292 59 864
Not7  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 221947 221947
221947 221947
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Not8  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 34 693 678 34 693 678
Utgaende anskaffningsvarde 34 693 678 34 693 678
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -1 650 070 -1428 124
Arets avskrivningar enligt plan -221 947 -221947
Utgaende avskrivning enligt plan -1872 017 -1 650 070
Planenligt restvarde vid arets slut 32 821 661 33 043 608
| restvardet vid arets slut ingar mark med 12 499 000 12 499 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 20 315 000 17 068 000
Taxeringsvarde mark 18 723 000 14 495 000
39 038 000 31 563 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 38 000 000 31 400 000
Lokaler 1 038 000 163 000
39 038 000 31 563 000
Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 1238 1238
Skattefordran 45 879 55 629
Klientmedel hos SBC 471 669 618 680
518 786 675 547
Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 1080 094 997 398
Reservering enligt stadgar 512 000 437 500
Reservering av 2015 resp. 2014 ars resultat 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdmmobeslut -704 876 -354 804
Vid arets slut 887 218 1080 094
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Not 11  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31 andringsdag
Handelsbanken 0,700 % 0 4198 331 2019-03-20
Handelsbanken 1,350 % 0 4276 895 2019-09-01
Handelsbanken 0,930 % 3464 840 3501 700 2022-12-01
Handelsbanken 1,350 % 4 231755 0 2021-09-01
Handelsbanken 0,744 % 4 154 255 0 2020-03-20
Summa skulder till kreditinstitut 11 850 850 11 976 926
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -4 236 255 -11 976 926
7 614 595 0
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 11 220 470 kr.
Not 12  STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 16 400 000 16 400 000
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 5979 4 600
Avgifter och hyror 98 641 105 104
104 620 109 704
Not 14  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Jobbet med att ta in offerter gallande nya tappvattenstammar har paborjats, dven ny

varmepanna tittas det pa.

Sida 14 av 15



Brf Ulla 4
769611-0092

Styrelsens underskrifter

MALMO den / 2020

Jan-Christer Mikael Andréen
Ledamot

James Patrik Mikael Agren
Ledamot

Min revisionsberattelse har ldmnats den

Fredrik Borg
Auktoriserad revisor

/

Anita Irene Marttila
Ledamot

2020
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