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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Ulla 4

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2021.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

I styrelsens uppdrag ingér det att planera underhdll och férvaltning av fastigheten, faststélla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfor gor
styrelsen drligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Storleken pé avsattningen till fonden for yttre
underhdll bér anpassas utifran féreningens plan for underhéllet. Kommande underhéll kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver &ren beroende p olika
dtgdrder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

¢ Foreningen foljer en underhalisplan som strécker sig mellan &ren 2020 och 2050.
e Storre underhall kommer att ske de ndrmaste &ren. Las mer i forvaltningsberéttelsen.
e Medel reserveras arligen till det planerade underhéllet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
e Amortering pé féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se ldnenoten.
Arsavgifterna planeras att hojas.

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

Foreningens andamal
Foreningens dndamdl &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostéder fér permanent boende &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning.

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

Foreningen dr ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en akta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Christer Andrén Ordférande
Darine El Nasser Ledamot
Mikael Agren Ledamot

Styrelsen har under aret avhallit 6 protokollférda sammantréden.

Revisor
Marcus Nordgren Ordinarie Extern Ernst & Young AB

Stammor
Ordinarie féreningsstémma holls 2021-05-20.
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Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvérvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Ulla 4 1964 Malmo

Fullvirdesforsakring finns via Bostadsratternas medlemsforsékring.
| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna samt ansvarsforsékring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1964 och bestér av 1 flerbostadshus.

Vérdedret ar 1964.

Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 2 662 m2, varav 1 902 m? utgdr boyta och 760 m? utgér lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplédter 22 ldgenheter med bostadsratt samt 3 lagenheter och 2 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

15
9

1 0 . 0 0

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

Féreningen ar obligatoriskt momsregistrerad for uthyrning av p-platser/garage till externa hyresgdster.

Gemensamhetsutrymmen

Tvattstuga
Matkallare
Vindsforrad
Soprum
Cykelforrad
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Teknisk status
Foreningen foljer en underhallsplan som upprattades 2020 och strécker sig fram till 2050.

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar

Nya ljuskallor "LED" i garage och 2021
6vriga gemensamma utrymme

Nya armaturer i trapphus 2020

Nya tappvattenledningar 2020 Vattenldckor har upptackts i
samband med renoveringar

Nya tappvattenstammar 2020

Ny vdrmepanna 2020 Troligtvis

Nya termostat tillsamtliga radiatorer 2020

undertak i trapphus 2020

Ny fjdrrvarmepanna 2020

Relining avloppsstammar 2019 Utfért 2018

Renovering av fonster 2018 Fonster svdra att stdnga, drag fran
fénster.

Relining av stammar 2018

Nytt Tak innergard 2017 Hal i papp, maste atgardas

Hogtryckstvatt av plattor innergdrd 2014

Spolning av avloppsstammar 2014

Byte av inkommande & utgdende 2012

hetvattenror

Lagning av nockpannor 2011

Lagning / mélning av balkonger 2010

Planerat underhall Ar Kommentar

Ny porttelefonanldggning 2022 Gammal anldggning "end of life"

Nytt [dssystem frdn ASSA 2022 Gammalt l&ssystem "end of life"

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och évriga avtal.

Avtal Leverantor
Ekonomisk férvaltning SBC
Fastighetsskotsel SBC

Hallbarhetsinformation

Féreningens fastighet(er) drivs av 100 % fornybar energi.

Foreningen har gjort en energikartlaggning for att ta reda pd hur vi kan effektivisera vér energianvandning.
Féreningen har energisndla vitvaror i vdra gemensamma utrymmen.

Féreningen har ett utrymme for kéllsortering och vi uppmuntrar véra medlemmar att noggrant sortera sitt avfall.
Foreningen sorterar matavfall som blir till biogas, biogédsel och kompost.

Vid val av leverantérer stéller féreningen krav pa aktivt hallbarhetsarbete. Vi vill uppmuntra v&r omgivning att 6ka sitt
ansvarstagande. Kraven kan handla om att leverantéren aktivt ska minska klimatp&verkan och sékerstilla goda
arbetsvillkor fér sina medarbetare.

Foreningen vill frdmja jdmstélldhet och for oss &r det viktigt att styrelsen bestar av bdde kvinnor och man. Styrelsen
bestar idag av 34 % kvinnor och 66 % man.

For att 6ka sékerheten for véra medlemmar &r vara gemensamma utrymmen utrustade med brandvarnare,
brandsldckare och instruktioner fér hur vi ska agera vid brand.

. Foreningens ekonomi
Enligt styrelsens beslut hojs drsavgifterna 2022-03-31 med 2 %.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2021 2020
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 3157 795 1673313
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 1387 656 1356 592
Finansiella intdkter 286 21
Minskning kortfristiga fordringar 630 1300
Medlemsinsatser 0 3340 000
Okning av kortfristiga skulder 0 671 871
1388572 5369 784
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 1236075 3630267
Finansiella kostnader 117 106 128 959
Minskning av langfristiga skulder 126 076 126 076
Minskning av kortfristiga skulder 689 014 0
2 168 271 3 885 302
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 2 378 095 3157 795
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -779 700 1484 482
*|ikvida medel redovisas i balansréakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intakter och kostnader
Ovriga Ovrig drift

intakter
1%

Arsavgifter
66%
Hyror
33%

33%

Fastighetssk ﬁ\ﬁi;r;\;
att/avgift

3% \ 14%

Kapital-
kostnader
7%
Taxebundna
kostnader Reparationer
Rk 14%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hogst 1459 kr per bostadsldgenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret

Nya ljuskallor "LED" i garage och &vriga gemensamma utrymme.
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Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 22 st
Overlatelser under &ret: 4 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 3 st

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.

Antal medlemmar vid rdkenskapsdrets borjan: 28
Tillkommande medlemmar: 8

Avgdende medlemmar: 5

Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 31

Flerarsoversikt

Brf Ulla 4
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Nyckeltal 2021 2020 2019 2018
Arsavgift/m2 bostadsrattsyta 525 542 518 535
Hyror/m2 hyresréttsyta 264 268 350 874
L&n/m? bostadsrattsyta 6 693 7 242 7 320 7 663
Elkostnad/m?2 totalyta 40 33 36 47
Véarmekostnad/m?2 totalyta 81 76 79 116
Vattenkostnad/m? totalyta 25 23 24 36
Kapitalkostnader/m?2 totalyta 44 48 46 62
Soliditet (%) 66 65 65 65
Resultat efter finansiella poster (tkr) -187 -2 625 -407 -636
Nettoomsattning (tkr) 1 386 1347 1411 1391
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 902 m? bostéder och 760 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Férandring enl stammans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 23 965 098 0 0 23 965 098
Upplételseavgifter 3263760 0 0 3263760
Fond for yttre underhall 512 000 512 000 -1107 253 1107 253
S:a bundet eget kapital 27 740 858 512 000 -1 107 253 28336 111
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -4 552 736 -512 000 -1 517 307 -2 523 429
Arets resultat -187 186 -187 186 2 624 560 -2 624 560
S:a ansamlad forlust -4 739 923 -699 186 1107 253 -5 147 989
S:a eget kapital 23 000 936 -187 186 0 23 188 122
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Resultatdisposition

Betraffande foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrékning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2021 2020
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 1385736 1347 384
Ovriga rérelseintékter Not 3 1920 9208
Summa rorelseintakter 1387 656 1356 592
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -1 062 209 -3 376 609
Ovriga externa kostnader Not 5 -100 400 -198 861
Personalkostnader Not 6 -73 466 -54 797
Avskrivning av materiella Not 7 -221 947 -221 947
anldggningstillgédngar

Summa rorelsekostnader -1458 022 -3 852 214
RORELSERESULTAT -70 366 -2 495 622
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 286 21
Rantekostnader och liknande resultatposter -117 106 -128 959
Summa finansiella poster -116 820 -128 938
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -187 186 -2 624 560
ARETS RESULTAT -187 186 -2 624 560
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Balansrakning

TILLGANGAR 2021-12-31 2020-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader Not 8,12 32 31716 32599714
Summa materiella anlaggningstillgangar 32 377 767 32599714
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 32 377 767 32599714
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 180 60
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9 1108 411 1695 730
Summa kortfristiga fordringar 1108 591 1695790
KASSA OCH BANK '

Kassa och bank 12149751 1507 882
Summa kassa och bank 1314751 1507 882
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2423 342 3203672
SUMMA TILLGANGAR 34 801 110 35 803 386
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 27 228 858 27 228 858
Fond for yttre underhall Not 10 512 000 1107 253
Summa bundet eget kapital 27 740 858 28 336 111
Ansamlad forlust

Balanserat resultat -4 552 736 -2 523429
Arets resultat -187 186 -2 624 560
Summa ansamlad forlust -4 739 923 -5 147 989
SUMMA EGET KAPITAL 23 000 936 23 188 122
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12 4096 335 3391120
Summa langfristiga skulder 4 096 335 3391120
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 11,12 7 502 363 8 333 654
kreditinstitut

Leverantorsskulder 35 889 507 988
Ovriga skulder 37 592 38 562
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 13 127 995 343 940
intakter

Summa kortfristiga skulder 7 703 839 9224144
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 801 110 35 803 386
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tilldmpats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.
Reservering ftill fond for yttre underhall enligt stadgar gors i drsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Lan som har slutférfallodag inom ett &r fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Beddmning om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och berdknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.
Avskrivningar 2021 2020
Byggnader 100 &r 100 ar
Not2  NETTOOMSATTNING 2021 2020
Arsavgifter 910 114 877 263
Hyror bostéader 222 207 260 440
Hyror lokaler 22 800 7 000
Hyror garage moms 32 120 51920
Hyror garage 185 650 158 150
Kabel-TV intakter 24.395 24219
Hyresrabatt -11 550 -31 627
Oresutjgmning 0 19
1385 736 1347 384
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2021 2020
Forsakringsersattning 0 9028
Ovriga intakter 1920 180
1920 9 208
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2021 2020
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 26 760 29 080
Fastighetsskotsel bestélining 1600 9 856
Fastighetsskotsel gard entreprenad 26 769 16712
Fastighetsskotsel gard bestallning 6 541 1261
Sndrdjning/sandning 4 688 6 251
Stadning entreprenad 17 034 14 971
Mattvatt/Hyrmattor 8 257 7 985
OVK Obl. Ventilationskontroll 0 29 106
Hissbesiktning 31372 2769
Gemensamma utrymmen 1888 2 347
Sophantering 4 000 0
Gard 5210 2 256
Serviceavtal 5 004 6 107
Férbrukningsmateriel 148 639 2 477
Teleport/hissanlaggning 3332 3218
Storningsjour och larm 0 1209
Brandskydd 3.051 3097
266 147 138 701
Reparationer
Brf Ldgenheter 0 14 464
Tvattstuga 3861 1 664
Las 9851 5949
VVS 0 16 190
Ventilation 3 806 7 838
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 2 200 14 869
Hiss 21 208 5559
Tak 47 114 0
Garage/parkering 8523 20 630
Vattenskada - 197782 202 261
214 345 289 424
Periodiskt underhall
Vind 0 14 375
Stambyte 15 126 2 367 895
Elinstallationer 0 47 000
15 126 2429270
Taxebundna kostnader
El 106 536 88 741
Varme 216 647 202 206
Vatten 66 218 62 212
Sophdmtning/renhalining 60 824 51754
450 225 404 913
Ovriga driftkostnader
Forsakring 39 766 38 958
Kabel-TV 29 746 29 239
69 512 68 197
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 46 855 46 105
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1062 209 3 376 609
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Not5  (OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2021 2020
Tele- och datakommunikation 6319 5713
Juridiska atgarder 0 8 594
Revisionsarvode extern revisor 0 13 000
Féreningskostnader 450 438
Styrelseomkostnader 2614 0
Fritids- och trivselkostnader 0 114
Férvaltningsarvode 29838 51 507
Forvaltningsarvoden 6vriga 2 069 0
Administration 3662 13 346
Konsultarvode 49 959 100 938
Tidningar facklitteratur 689 451
Bostadsratterna Sverige Ek For 4 800 4760

100 400 198 861

Not6  PERSONALKOSTNADER 2021 2020
Anstallda och personalkostnader
Féreningen har inte haft ndgon anstalld.

Foljande ersattningar har utgatt

Styrelse och internrevisor 55 903* 41 697

Sociala kostnader 17 563 13100
73 466 54 797

*6 603 kr uttaget i januari 2021 avser tidigare rékenskapsar och ska egentligen belasta ar 2020.

Not 7 AVSKRIVNINGAR 2021 2020
Byggnad 221 947 221947
221947 221947
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Not 8 BYGGNADER 2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets borjan 34 693 678 34 693 678
Utgaende anskaffningsvarde 34 693 678 34 693 678
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid rets borjan -2 093 964 -1 872017
Arets avskrivningar enligt plan -221 947 -221 947
Utgaende avskrivning enligt plan -2 315911 -2 093 964
Planenligt restvarde vid arets slut 32 377 767 32599 714
| restvardet vid drets slut ingdr mark med 12 499 000 12 499 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 20 315 000 20 315000
Taxeringsvarde mark 18 723 000 18 723 000
39 038 000 39 038 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 38 000 000 38 000 000
Lokaler 1038 000 1 038 000
39 038 000 39 038 000
Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 15238 1238
Skattefordran 43 829 44 579
Klientmedel hos SBC 484 180 1649913
Réntekonto hos SBC 579165 0
1108 411 1695730
Not 10  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan 1107253 887 218
Reservering enligt stadgar 512 000 512 000
Reservering av 2015 resp. 2014 &rs resultat 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut -1 107 253 -291 965
Vid arets slut 512 000 1107 253
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Not 11 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2021-12-31 2021-12-31 2020-12-31 andringsdag
Handelsbanken 0,750 % 4 141 475 4186 615 2023-09-01
Handelsbanken 0,930 % 3391120 3427980 2022-12-01
Handelsbanken 0,900 % 4 066 103 4110179 2022-03-22
Summa skulder till kreditinstitut 11 598 698 11724774
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -7 502 363 -8 333 654
4 096 335 3391120
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 10 968 318 kr.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar frdn bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som ldngfristig kan gdras forst ndr slutférfallodagen har passerat och
fortsatt beldning har bekréftats hos bank.
Not 12  STALLDA SAKERHETER 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 16 400 000 16 400 000
Not 13 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2021-12-31 2020-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 3 552 4774
Avgifter och hyror 119 555 108 597
Stambyte 0 230 569
Konsultarvode 4 888 0
127 995 343 940
Not 14 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Nytt ldssystem fran ASSA hdller pd att installeras, berdknas klart i slutet pa januari 2022.

Nytt porttelefonsystem &r tankt att installeras, offerter intagna och beslut om vem och

vad vi skall ha tages vid nésta styrelsemote.

Berdknas vara klart under Q4 2022.
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Styrelsens underskrifter

Malmo den q /L‘i 2022

Christer Andrén Darine El Nasser
Ord :'rande Ledamot

Mikael Agren
Ledamot

VAr revisionsberéttelse har limnats den 2.5 F4 - 202

Ernst & Young AB

/// ,’/“7 e
e, A
Marcus Nordgren /
Auktoriserad revisor /

/
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