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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Ulla 4

Styrelsen far harmed avge drsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2016.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingr det att planera underhdll och forvaltning av fastigheten, faststalla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via &rsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhéll och darfor gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund for dessa berdkningar. Storleken pa avséttningen till fonden for yttre
underhdll bor anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhéll kan medféra att nya 1an
behovs. Foreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver dren beroende pa olika
tgérder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utlasas under avsnittet Forandring likvida medel.

Foreningen foljer en underhallsplan som strécker sig mellan &ren 2011 och 2020,

Stérre underhdll kommer att ske de narmaste dren. Las mer i forvaltningsberattelsen.

Medel reserveras arligen till det planerade underhéllet. For att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa foreningens lan sker enligt plan. For mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara of6érandrade narmaste &ret.

® © o o o

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns att lasa om langre fram i férvaltningsberéttelsen.

Foreningens éndamal
Foéreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostdder for permanent boende &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrénsning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-06-03. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2008-12-05
och nuvarande stadgar registrerades 2011-08-15 hos Bolagsverket.

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

Styrelsen

Jan-Christer Andréen Ordférande
Johan Bjork Ledamot
Ingrid Fredriksson Ledamot
Mikael Agren Ledamot

Styrelsen har under aret avhallit 6 protokollforda sammantréden.

Revisor
Thomas Anvelid Auktoriserad revisor, Extern Ernst & Young

%

Stammor
Ordinarie foreningsstamma holls 2016-05-16.
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Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har férvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Sate
Ulla 4 1964 Malmo

Fullvardesforsékring finns via Bostadsrétternas medlemsforsakring.
| forsakringen ingdr kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fidrrvarme.

Byggnadsar och ytor

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

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

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 21 ldgenheter med bostadsratt samt 4 lagenheter och 2 lokaler med hyresrétt.

Lagenhetsfordelning:

3rok 4 rok 5 rok >5 rok

Verksamhet i lokalerna Yta Loptid

Kontor 24 m? tills vidare
Veteranbilsgarage 50 m? tills vidare

Gemensamhetsutrymmen

Tvattstuga
Matkallare
Vindsforrad
Soprum
Cykelforrad
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Teknisk status
Féreningen féljer en underhalisplan som upprattades 2011 och stracker sig fram till 2020.

Nedanstaende underhdll har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar

Hogtryckstvatt av plattor innergdrd 2014

Spolning av avloppsstammar 2014

Byte av inkommande & utgdende 2012

hetvattenrdr

Lagning av nockpannor 2011

Lagning / méining av balkonger 2010

Planerat underhall Ar Kommentar

Renovering av fonster 2017 Fonster svara att stanga, drag fran

fonster.

Nytt Tak innergérd 2017 Hal i papp, maste atgdrdas.

Relining avloppsstammar 2019

Forvaltning

Féreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantdr

Ekonomisk forvaltning SBC Sveriges BostadsrattsCentrum

Fastighetsskotsel SBC Sveriges BostadsrattsCentrum

Foreningens ekonomi

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2016 2015

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2462539 2 382660

INBETALNINGAR

Rorelseintakter 1343266 1380508

Finansiella intakter 465 795

Minskning kortfristiga fordringar 118 851 10 053

Okning av kortfristiga skulder 27 261 0
1489 843 1391 356

UTBETALNINGAR

Rorelsekostnader exkl avskrivningar 979 885 918 622

Finansiella kostnader 195519 257 805

Okning av kortfristiga fordringar 0 0

Minskning av Iangfristiga skulder 126 166 126 076

Minskning av kortfristiga skulder 0 8974
1301570 1311477

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 2650812 2462539

ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 188 273 79 879

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

2,
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Fordelning av intékter och kostnader

Ovriga Avskriv- Kapital-
intakter ningar kostnader
7% 16% 14%
Reparationer
Assavgifter 9%
60%
Ouria dift Be————  Periodiskt
Hyror 3?% underhall
33% 2%
Fastighets- Taxebundna
avgift kostnader
2% 26%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1 268 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hogst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhdrande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Vattenldcka upptéckt i matforrad. (Av Goran Igh 1104)

Vattenlacka upptickt i skyddsrum. (Av Mikael Igh 1001)

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 21 st

Overlatelser under aret: 4 st

Overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 28 st
Tillkommande medlemmar: 5 st

Avgéende medlemmar: 5 st

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 28 st

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2016 2015 2014 2013
“Arsavgift/m? bostadsrattsyta 515 513 505 501
Hyror/m? hyresrattsyta 832 869 847 801
L&n/m? bostadsrattsyta 7 824 7 905 7 985 8072
Elkostnad/m? totalyta 36 38 42 42
Varmekostnad/m? totalyta 99 101 99 104
Vattenkostnad/m? totalyta 27 29 30 29
Kapitalkostnader/m? totalyta 100 132 162 195
Soliditet (%) 65 65 65 65
Resultat efter finansiella poster (tkr) -54 -12 -55 30
Nettoomsattning (tkr) 1275 1253 1226 1195
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 902 m? bostader och 53 m? lokaler. .’7
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Forandringar eget kapital

Disposition av
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foregdende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stammans Belopp vid
rets utgéng under aret beslut arets ingdng
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 22389779 0 0 22 389779
Upplatelseavgifter 1499 079 0 0 1499 079
Fond fér yttre underhall 608 023 94 689 88722 424612
S:a bundet eget kapital 24 496 881 94 689 88 722 24313 470
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -774 404 -94 689 -100 279 -579 436
Arets resultat -53 620 -53 620 11 557 -11 557
S:a ansamlad forlust -828 024 -148 309 -88 722 -590 993
S:a eget kapital 23 668 857 -53 620 0 23722477
Resultatdisposition
Till fareningsstammans férfogande star foljande medel:
arets resultat -53 620
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -679 715
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -94 689
summa balanserat resultat -828 024
Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 28 125
att i ny rdkning éverfors -799 899

Betriffande foreningens resultat och stélining i dvrigt hanvisas till foljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2016 2015
RORELSEINTAKTER

Nettoomséttning Not 2 1275239 1252 984
Ovriga rorelseintakter Not 3 68 028 127 524
Summa rorelseintakter 1343 266 1380 508
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -742 749 =715 227
Ovriga externa kostnader Not 5 -179 562 -160 995
Personalkostnader Not 6 -57 575 -42 400
Avskrivning av materiella Not 7 -221 947 -216 433
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader -1201 832 -1 135 055
RORELSERESULTAT 141 434 245 453
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 465 795
Rantekostnader och liknande resultatposter -195 519 -257 805
Summa finansiella poster -195 054 =257 010
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -53 620 -11 557
ARETS RESULTAT -53 620 -11 557
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Balansrakning

TILLGANGAR 2016-12-31 2015-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 8 33 487 501 33709 448

Summa materiella anlédggningstillgangar 33 487 501 33709 448

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 33 487 501 33 709 448

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 120 0

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 9 454 344 156 957

Férutbetalda kostnader och upplupna Not 10 0 20 756

intakter

Summa kortfristiga fordringar 454 464 177713

KASSA OCH BANK

Kassa och bank 2 255210 2 462 539

Summa kassa och bank 2 255210 2 462 539

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2709 674 2 640 252

SUMMA TILLGANGAR 36 197 175 36 349 700
o
by}
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 23 888 858 23 888 858

Fond for yttre underhdll Not 11 608 023 424612

Summa bundet eget kapital 24 496 881 24 313 470

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -774 404 -579 436

Arets resultat -53 620 -11 557

Summa fritt eget kapital -828 024 -590 993

SUMMA EGET KAPITAL 23 668 857 23722477

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 12 12 103 002 12 355 244

Summa langfristiga skulder 12 103 002 12 355244

KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 12 126 076 0

kreditinstitut

Leverantorsskulder 44 570 36 422

Ovriga skulder 46 214 45 540

Upplupna kostnader och forutbetalda Not 15 208 456 190 017

intakter

Summa kortfristiga skulder 425 316 271979

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 197 175 36 349 700
D
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Tillaggsupplysningar

Not 1  REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre féretag (K2).
Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats, vilket kan innebara en
bristande jamforbarhet mellan rakenskapsaret och det narmast foregaende
rakenskapsaret.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges.
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de berdknas
inflyta.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhéll for arets periodiska underhdll lamnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anldggningstiligangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Fdljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.
Avskrivningar 2016 2015
Byggnader 100 ar 102,5 ar
Not2  NETTOOMSATINING 2016 2015
Arsavgifter 805 512 801 546
Hyror bostader 312775 327 336
Hyror lokaler 13 200 13 200
Hyror garage moms 31 500 0
Hyror garage 84 000 79 500
Kabel-TV intékter 24 480 24 480
Ovriga debiterade avgifter 0 250
Overlatelse/pantsattning 443 0
Overlatelse 3329 6672
1275 239 1252 984
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2016 2015
Ovriga intékter 68 028 127 524
68 028 127 524
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2016 2015
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 44 976 43613
Fastighetsskotsel bestallning 28 709 62 642
Fastighetsskotsel gard entreprenad 6 500 0
Fastighetsskotsel gard bestalining 8011 15 876
Snérojning/sandning 3125 0
Stadning entreprenad 14 700 14 334
Mattvatt/Hyrmattor 5990 5611
Sotning 2 255 0
Hissbesiktning 889 874
Myndighetstillsyn 0 4 594
Bevakning 0 1525
Serviceavtal 8 347 0
Forbrukningsmateriel 11 160 2417
134 662 151 486
Reparationer
Hyreslagenheter 0 14 375
Brf Lagenheter 5 080 8125
Entré/trapphus 0 61074
L3s 1 608 1291
WS 81 643 14 329
varmeanlaggning/undercentral 5756 2 350
Elinstallationer 4110 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 4221 0
Hiss 0 5223
Huskropp utvandigt 8016 0
Tak 2730 0
Mark/gard/utemiljo 0 1815
Garage/parkering 17 385 0
130 549 108 583
Periodiskt underhall
Hyresldgenheter 28 125 0
28 125 0
Taxebundna kostnader
El 70 065 74 242
Véarme 194 313 197 471
Vatten 53 182 57 655
Sophamtning/renhdllning 41 875 41923
359 435 371291
Ovriga driftkostnader
Forsakring 22 421 24112
Kabel-TV 33 901 26 464
Ovriga fastighetskostnader 476 476
56 798 51052
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 33 180 32 815
TOTALT DRIFTKOSTNADER 742 749 715 227
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2016 2015
Tele- och datakommunikation 3048 2432
Juridiska atgarder 0 68 875
Ovriga forluster 98 293 0
Revisionsarvode extern revisor 2 563 15500
Foreningskostnader 8 385 0
Forvaltningsarvode 47 625 37 652
Administration 10238 30 358
Konsultarvode 0 1380
Tidningar facklitteratur 451 318
Foreningsavgifter 0 4 480
Bostadsratterna Sverige EK For 8 960 0
179 562 160 995
Not6  PERSONALKOSTNADER 2016 2015
Anstillda och personalkostnader
Foljande erséttningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 46 800 32 263
Sociala kostnader 10775 10 137
57 575 42 400
Not7  AVSKRIVNINGAR 2016 2015
Byggnad 221947 216 433
221947 216 433
Not8  BYGGNADER OCH MARK 2016-12-31 2015-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets borjan 34693 678 34 693 678
Utgaende anskaffningsvarde 34 693 678 34 693 678
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets bdrjan -984 230 -767 797
Arets avskrivningar enligt plan -221 947 -216 433
Utgéende avskrivning enligt plan -1 206 177 -984 230
Planenligt restvarde vid arets slut 33 487 501 33 709 448
| restvdrdet vid &rets slut ingdr mark med 12 499 000 12 499 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvérde byggnad 17 068 000 19 679 000
_Taxeringsvérde mark 14 495 000 9 895 000
31 563 000 29 574 000
Uppdelning av taxeringsvérde
Bostader 31 400 000 29 400 000
Lokaler 163 000 174 000
31563 000 29 574 000
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Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2016-12-31 2015-12-31
Skattekonto 1238 795
Skattefordran 57 504 57 869
Klientmedel hos SBC 395 602 0
Fordringar 0 98 293
454 344 156 957
Not 10 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2016-12-31 2015-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Kabel-TV 0 6751
Forvaltningsarvode 0 9525
Foreningsavaifter 0 4 480
0 20 756
Not 11  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2016-12-31 2015-12-31
Vid &rets borjan 424 612 335890
Reservering enligt stadgar 94 689 0
Reservering av 2015 resp. 2014 ars resultat 88 722 88 722
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stémmobeslut 0 0
Vid arets slut 608 023 424 612
Not 12  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2016-12-31 2016-12-31 2015-12-31 andringsdag
Handelsbanken 1,050 % 0 4 330559 2016-03-18
Handelshanken 2,840 % 0 3612280 2016-12-01
Handelsbanken 1,050 % 4 286 483 0 2017-03-20
Handelsbanken 1,200 % 4367 175 4412315 2017-09-01
Handelsbanken ) 0,950 % 3575 420 0 2019-12-01
Summa skulder till kreditinstitut 12 229 078 12 355 154
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -126 076 0
12 103 002 12 355 154
Om fem 3r beraknas skulden till kreditinstitut uppgé till 11 598 698 kr.
Not 13  STALLDA SAKERHETER 2016-12-31  2015-12-31
Fastighetsinteckningar 16 400 000 16 400 000
Not 14 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Fonsterrenovering.

Byte av tak pa cykelgarage pa innergard

q
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Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2016-12-31 2015-12-31

FORUTBETALDA INTAKTER
Ranta 6274 7 564
El 0 6101
Varme 0 26 540
Vatten 0 4997
Sophamtning/renhdlining 0 2285
Revisionsarvode extern revisor 0 12 750
VVS-huset, lackage radiatorer 81 643 0
Avgifter och hyror 120 539 129780
208 456 190 017

Styrelsens underskrifter

MALMO den 26 ¢ 2017
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Min revisionsberattelse har lamnats den 0 / g 2017
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Thomas Anvelid
Auktoriserad revisor
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