


Varsdgod!

Har ar din férenings arsredovisning

| &rsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet. Styrelsen redo-
gér fér vad som hént under det géngna aret och vad som planeras fér kommande ar.
Arsredovisningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stélining
och resultatet fér verksamhetséret. Ta gdrna en stund och lds igenom den. P& insidan av
omslagets baksida kan du ldsa mer om hur du laser din bostadsrattsforenings ars-
redovisning. Arsredovisningen &r att betrakta som en vardehandling, s& spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt dr en boendeform ddar det &r bo-
stadsrattsféreningen som &ger fastigheten. En
bostadsr&ttsinnehavare och medlem i en bo-
stadsrattsforening har nyttjanderatt till sin bo-
stad.

Det ar en attraktiv boendeform som mdnga
lockas av, inte minst tack vare de stora majlighe-
terna att sjdlv paverka sitt boende i form av att
férdndra i bostaden och att aktivt delta i styrei-
sens arbete for att férvalta vérdet i fastigheten.

Bostadsrdtten ar juridiskt sett en komplex bo-
endeform som omfattas av flera rdttsomréden
- bland andra bostadsréattslagen, lagen om eko-
nomiska féreningar och hyreslagen. Féreningen
kan agera utifran en rad olika roller - fastig-
hets&gare, hyresvdrd, arbetsgivare, lantagare,
képare av produkter och tj@nster, bestdllare av
byggentreprenader och mycket annat. SBC kan
stotta féreningen i samtliga roller.

En valskdtt bostadsrdtisférening

Vad som dar en valskdtt bostadsrattsférening
kan man sékert diskutera, dd mdanga parame-
trar spelar in, men vi pd SBC har nagra saker
som vi tycker dr extra viktiga. Till att bérja med
&r det viktigt att planera féreningens ekonomi,
finansiering och underhéll langsiktigt. Till exem-
pel genom en flerdrsbudget och en aktuell upp-
daterad underhdlisplan.

Styrelsearbetet ska vara sd bekymmersfritt som
méjligt, darfér ar det en god idé att fa hjalp och
stéd genom en professionell férvaltning. Styrel-
sen boér ocksd vara lyhérd infér medlemmarnas
oénskemdl, informero medlemmarna och ge dem
mdjlighet till en god dialog med styrelsen. Det
gor det ocksd lattare att & fler medlemmar att
engagera sig i sin férening vilket vi p&d SBC tycker
ar bra.

Foreningen ska ocksd verka for en god, sdker
och trygg boendemiljs for alla boende i bostads-

réttsforeningen. Om problem uppstér i féren-
ingen eller med fastigheten &r det en god idé att
ha experter inom omréaden som teknik och juridik
till sitt férfogande.

Utbildning i styrelsearbete

Bostadsrattsféreningar hanterar stérre sum-
mor pengar dn ménga aktiebolag. Trots det &r
det vanligt att ledaméter saknar ratt kompe-
tens for att leda ett effektivt och langsiktigt
styrelsearbete. SBC tilthandahdller en méngd
utbildningar och webbinarium, bdde online och
fysiskt, som ger dig koll p& allt som behdvs for

att sitta i styrelsen.

Styrelsen ansvarar fér att fatta beslut om for-
eningens ekonomi och fastighetens skotsel. Vi
pé SBC vill héja kunskapsnivén och hjdlpa styrel-
ser pd traven att fokusera pd ratt saker.

Utan grundiéggande kunskaper ar det latt att
géra fel. Det kan kosta féreningen pengar och ta
onddig tid fran dig. Genom att ha koll pa juridik,
ekonomi, ansvarsférdelning m.m. blir du trygg
med att saker skéts pd ett korrekt och profes-
sionellt satt, och bidrar till medlemsnytta och till
att héja vardet pd din bostadsrattsférening. Du
har nytta av utbildningarna bdde om du sitter i
styrelsen idag och om du nadgon gang vill géra
det.

Har du frdgor om ditt boende eller din bostads-
rattsférening hjglper vi dig garna! Du hittar

véra kontaktuppgifter pé sbc.se/kontakt.

Vill du veta mer ~ besdk www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
ull

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2022.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och férvaltning av fastigheten, faststalla foreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin &r god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gér
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berdkningar. Storleken pa avséttningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan fér underhéllet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver dren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Forandring likvida medel.

e Foreningen foljer en underhéllsplan som stracker sig mellan aren 2015 och 2045.

¢ Inga storre underhdll &r planerade de ndrmaste aren.

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

o Arsavgifterna planeras att hojas.

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

Féreningens andamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1931-04-21. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1991-02-02
och nuvarande stadgar registrerades 2019-10-17 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt séte i Uppsala.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en akta
bostadsrattsférening.

Styrelsen

Tomas Eriksson Ordférande
Inga-Lena Andersson Ledamot
Joseph Chidiac Ledamot
Erik Hjort Ledamot
Lina Svensson Ledamot
Hans Ingemar Soderberg Ledamot
Anna-Lena Carlsson Suppleant
Emma Ekberg Berry Suppleant
Jemima Ahrberg Suppleant

Styrelsen har under aret avhéllit 13 protokollférda sammantréden.

Revisorer
Johan Grahn Ordinarie Extern Revisorshuset i Uppsala AB
Ella Christoffersson Ordinarie Intern
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Valberedning
Jimmy Reiman
Teodor Sandell

Stammor
Ordinarie foreningsstdamma holls 2022-04-24.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
KVARNGARDET 22:2 1931 Uppsala

Fullvérdesforsakring finns via Lansforsakringar.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjérrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1931 och bestér av 3 flerbostadshus.

Vardearet &r 1991.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 4 301 m2, varav 4 141 m2 utgér boyta och 160 m?2 utgér lokalyta.

Ldgenheter och lokaler
Féreningen upplater 68 lagenheter med bostadsratt samt 4 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsférdelning:

33
24

10

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

Verksamhet i lokalerna Yta Loptid

Frisor 34 m? tillsvidare

Forrad 40 m2 2023-03-31

Fotograf - studio 68 m? tillsvidare

Forrad 15 m?2 -

Forrad 10 m? -

Forrad 6 m2 -

Gemensamhetsutrymmen Kommentar

Bastu

Gemensamhetslokal

Tradgard Tradgard med syréntrad och grasytor. Sommartid har
féreningen tradgardsmabler framstallda. Féreningens
grillplats ar tillgénglig &ret runt.

Hobbyrum Hobbyrum for exempelvis snickeri eller
cykelreparationer (totalt tre stycken.)

Tvattstugor En tvéttstuga finns i varje huskropp (totalt tre stycken)

Cykelforrad Finns i tva fristdende byggnader pa garden.

Soprum Finns i en fristdende byggnad pa garden
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Féreningen foljer en underhalisplan som upprattades 2015 och strécker sig fram till 2045.

Nedanstdende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar Kommentar
Renovering av takfoten pd Hogandsgarden 2022 Byte av skadat virke och ommalning.
Underhall av luftbehandlingssystem 2022 Rengéring av foreningens ventilationskanaler, byte

Ommalning av cykelforrdd och
atervinningsstation
Byte av ror i VVC-slinga

Isolering av kulvert
Salagarden/Hdgandsgarden
Anldggande av grillplats

Renovering av nya styrelserummet

Radontatning i kdllarplan
Byte av gardsbelysning

Renovering av portarna
Byte av hissdator

Obligatorisk ventilationskontroil (OVK)
Stamrensning spillvattenledningar

Installation av videokameror i
Hégandsgarden
Installation av brandutrustning

Reparation av felaktigt monterad
gangramp pa Salagardens tak
Fasadrenovering Jernbrogarden
Byte yttertak Jernbrogarden

Byte av torkaggregat i tvattstugorna
Jernbrogarden och Salagarden

Byte yttertak Salagarden
Radonmatning i samtliga hus
Fasadrenovering Salagarden

Byte av vdrmevaxlare

Byte av torkaggregat i tvattstugan
Héganasgarden

Renovering avlopp i frisor/fotograf-lokalen
Renovering av tak Hoganasgarden
Installation av rorelsedetektorer for
belysning i kallare och tvattstugor

Utbyte av en torktumlare per hus (3 av 6
st)

Renovering av samtliga lagenhetsfénster,
fonster i trappuppgangarna och vissa
kallarfonster. Innerglaset i lagenheternas
fonster utbytt till energiglas.

av ventiler i hyreslokaler, tatning av flaktiador pa
vindarna samt monterning av nya
yttervaggsgaller/ventiler pa fastigheterna..

2022

2022 Ror i Salagarden och Héganasgarden byttes mot rér
med storre dimension.

2022 Kulverten isolerades med markfrigolit. Fler ror for
kabeldragning tillférdes.

2022 En ca 60 kvm stenbelagd yta anlades och tva stérre
grillar for aretruntbruk uppstalldes.

2022 Styrelsen bytte rum for sina méten till en
férradslokal i Hoganasgarden och renoverade
dessforinnan ytskikten.

2022 Radontatning utférdes i husens kéllarplan.

2022 Samtliga sex armaturer byttes mot LED-lampor som
avgav ett starkare sken.

2022 De sex portarna renoverades.

2022 Ny hissdator installerade for hissen pa
Hogandsgarden 12A.

2021

2021 Hogtrycksspolning av ledningar och stammar samt
pastick fran kok och badrum skedde i samtliga
bostader.

2021 Videokameror togs i bruk pa Salagarden.

2021 Uppsattning av brandslackare och rékvarnare samt
uppskyltning av nddutgdngar

2021

2020 Ommaining av takkuporna

2020 Omlaggning av plat och tegel samt byte av raspont

2020

2020-2021  Omléaggning av plat och tegel samt byte av raspont

2020-2021  Uppmatta bostader under gransvdrden

2020 Ommalning av takkuporna och reparation av takfot
och gavlar i puts

2019

2019

2019
2019
2018
2017

2016 - 2017
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Utfért underhall Ar Kommentar
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) 2014 - 2015

Uppgradering av lassystem 2013-2014

Fasadrenovering samtliga féreningens 2012 -2013

fastigheter

Ombyggnad/uppgradering av hissar enligt 2012 -2013  Samtliga hissar dr nu uppgraderade.
plan (resterande hissar)

Ombyggnad/uppgradering av hissar enligt 2011 -2012

plan (tre av sex 2012)

Radonmatning i samtliga hus 2010

Utbyte av fem hissregulatorer 2010 En byttes akut tidigare, 6vriga fem enligt plan

Ett nybyggt forrad i Salagarden 2010

Sanering av palsdngrar i Sit Olofsgatan 52 2010 Utfordes inte i alla igh, fick anmaéla sig vid intresse.
B

Utbyte av en torktumlare per hus (3 av 6 2009

st)

Utbyte av cirkulationspump 2008

Service av samtliga torktumlare (6 st} samt 2008
utbyte av torkaggregat i Jarnbrogarden

Omfattande underhall av hissarna (6 st) 2007
Utbyte av samtliga tvattmaskiner (6 st) 2006
Nyinstallation hiss 1990 - 1991
Elstambyte 1990 - 1991
Rorstambyte 1990 - 1991
Yttertak, fasader och gard samt 1990 - 1991
kéllarvéningar renoverades

Befintlig tvattstuga gjordes om helt och 1990 - 1991
tvad nya inrdttades (en per huskropp)

Samtliga vindsférrad och torkvindar 1990 - 1991
byggdes om till totalt 9 st 3-

rumsldgenheter

Foérvaltning

Féreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning, SBC Sveriges Bostadsrattscentrum
lagenhetsforteckning och pantregister

Fastighetssk&tsel UBC Teknisk férvaltning i Uppsala AB
KabelTV och bredbandsanslutning Tele2 AB

Service och underhall av hissar Uppsala Lyftservice AB

Fjarrvérme Vattenfall AB

Elhandel och Elnat Vattenfall AB

Vatten Uppsala Vatten och Avfall AB
Avfallshantering Ragn-Sells AB / Uppsala Vatten och Avfall AB
Forsakring Lansforsakringar Uppsala

Teknisk forvaltning vid behov SR Bygg och Kakel

Trappstad Pensiri Tee-Utis Hjort

Nyckelsystem Trygghetsprodukter
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Foreningen kommer under &r 2023 fortsétta underhalla och utveckla fastigheterna och behdver darfér beakta de
dkande kostnaderna fér varor och tjdnster i Sverige (KPIF december 2022: 10,2%). Dartill det férandrade rénteléget;
ett av féreningens tva fastighetslan har villkorsandringsdag 2023-07-19.

Enligt styrelsens beslut hojs arsavgifterna 2023-01-01 med 19 %.

FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2022 2021
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1642770 1598 598
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 3317936 3218264
Finansiella intdkter 4632 173
Okning av langfristiga skulder 0 50 000
Okning av kortfristiga skulder 3251 0
3325819 3 268 437
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 2785471 2 546 059
Finansiella kostnader 134 922 153 508
Okning av kortfristiga fordringar 64 422 1279
Minskning av langfristiga skulder 350 000 0
Minskning av kortfristiga skulder 0 523418
3334815 3 224 265
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1633775 1642770
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -8 996 44 172
*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intakter och kostnader
Ovrig drift Avskriv-
29% ningar
Ovriga 8%
intakter Kapital-
3% Fastighetssk kostnader
Hyror att/acvgift | 4%
il 7% 3% \ < Reparationer
Arsavgifter 9%
90% «
Periodiskt
Taxebundna underhall
kostnader 13%

34%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 0,3% av taxeringsvédrdet fér bostadshus med tillhérande tomtmark, dock blir
avgiften hdgst 1 519 kr per bostadslidgenhet. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Aret inleddes med att Hoganasgardens takfot renoverades genom att den malades om och skadat virke byttes ut.

Under varen rengjordes ventilationskanalerna i fastigheterna. Flaktladorna pa vinden tatades. Samtliga
yttervéggsgaller/ventiler byttes ut till fér féreningen specialbyggda med insektsnat. Inomhusventiler rengjordes och
byttes ut i uthyrningslokalerna. Radontétning utfordes i husens kallarplan.

| samband med tvd gemensamhetsdagar under sommaren malade féreningens medlemmar om cykelférraden och
atervinningsstationen i samma kulér som gardarnas fasader. Féreningens medlemmar genomférde ocksa gemensamt
gards- och kallarstad.

Mot slutet av sommaren renoverades de sex portarna.

Under varje trapp uppférdes galler fér att férhindra att obehoriga personer vistas dar och for att férhindra att saker
forvaras dar i strid med féreningens brandskyddspolicy.

Overvakningskameror installerades i Salagérden och Jarnbrogérden, vilka planeras tas i bruk under ar 2023, Sedan
tidigare finns 6vervakningskameror i Hoganasgarden.

| Hganasgarden identifierades en kapacitetsbrist i varmvattencirkulationen. Bristen atgardades genom att rér fran
undercentralen i Salagarden till bostaderna i Hoganasgarden byttes ut mot rér med en stérre dimension. Atgarden
var angeldgen for flertalet boende och kostsam for féreningen.

| samband med att rér byttes ut tog féreningen tillfallet i akt och blottlade samt inspekterade kulverten mellan
Salagarden och Hogandsgarden. Fler rér for kabeldragning foérdes ned och kulverten isolerades med markfrigolit.
Atgarden foérvantas vara nagot energibesparande.

N&r marken mellan Salagarden och Héganasgérden aterstalldes anlades en cirka 60 kvm stor stenbelagd yta ldmplig
fér samkvam och grilining. Tva stérre aret-runt-grillar kdptes in. Féreningens nya grillplats invigdes i bérjan av hésten.

Mot slutet av &ret byttes utomhusbelysningen ut mot nya armaturer med LED-teknik, vilket gav ett starkare ljus och
férvantas vara energibesparande.

Efter flera synpunkter p& att fordon uppstélldes sé att de begransade framkomlighet pa raddningsvagar och till/fran
féreningens parkeringsplatser beslutade styrelsen om parkeringsférbud pa hela fastigheten utom pa sarskilt
uppmarkta platser. Genom ny skyltning och styrelsens Reglemente f&r parkeringsévervakning har féreningen
férutsattningar att utta kontrollavgift fran &gare av felparkerade fordon.

Foreningen fortsatte sitt arbete med egenkontrollprogram for fastighetségare enligt 26 kap 19 § miljobalken och
styrelsen beslutade anta Bostadsrattsféreningen Ulls egenkontrollprogram innehallande rutin avseende
vattentemperaturer, och Bostadsrattsféreningen Ulls egenkontrollprogram innehdllande rutin avseende radon.

Slutligen traffades en éverenskommelse med utféraren av stamrensningen 2021. Overenskommelsen innebar att
féreningen mottog en summa motsvarande kostnaden fér de atgarder som féreningen vidtog i tre bostader i
Hoganasgarden efter stamrensningen. Fragan blev ddrmed avslutad pé ett sétt som bada parter var néjda med.

| 6vrigt antecknades att Carlos de los Heros, som féreningsstdmman valde till ordinarie internrevisor, kort tid efter
stamman avsade sig sitt uppdrag med hanvisning till att han flyttade. Ella Christoffersson, som féreningsstdmman
valde till suppleant, intradde darfér i tjidnst som féreningens internrevisor.

Medlemsinformation
Medlemslagenheter: 68 st
Overlatelser under aret: 10 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 2 st

Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.
Antal medlemmar vid rékenskapsarets bdrjan: 103
Tillkommande medlemmar: 14

Avgaende medlemmar: 17
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 100
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Nyckeltal 2022 2021 2020 2019
Arsavgiftym? bostadsrattsyta 721 721 721 783
Hyror/m?2 hyresrattsyta 641 674 664 670
Lan/m2 bostadsrattsyta 5975 6 060 6 048 6132
Elkostnad/m2 totalyta 26 26 29 31
Vérmekostnad/m? totalyta 145 143 134 137
Vattenkostnad/m? totalyta 53 44 48 35
Kapitalkostnader/m? totalyta 31 36 55 55
Soliditet (%) 28 27 26 31
Resultat efter finansiella poster (tkr) 154 271 -2 204 -163
Nettoomsattning (tkr) 3230 3181 3149 3412
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 141 m2 bostdder och 160 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Forandring enl stdmmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 286 000 0 0 286 000
Upplatelseavgifter 5152711 0 0 5152 711
Fond for yttre underhall 895 533 448 000 0 447 533
S:a bundet eget kapital 6334 244 448 000 0 5886 244
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3323478 -448 000 270990 3500 488
Arets resultat 154 296 154 296 -270 990 270 990
S:a fritt eget kapital 3477773 -293 704 0 3771478
S:a eget kapital 9812018 154 296 0 9 657 722
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans forfogande star foljande medel:
arets resultat 154 296
balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall 3771478
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -448 000
summa balanserat resultat 3477774
Styrelsen foreslar foljande disposition:
av fond for yttre underhall ianspraktas 415 034
atti ny rakning 6verfors 3892 808

Betraffande foreningens resultat och stélining i vrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2022 2021
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 3230210 3180576
Ovriga rérelseintakter Not 3 87 726 37 688
Summa rorelseintdkter 3317 936 3218 264
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -2 622573 -2311994
Ovriga externa kostnader Not 5 -144 203 -208 413
Personalkostnader Not 6 -18 694 -25 652
Avskrivning av materiella Not 7 -247 880 -247 880
anlaggningstillgangar

Summa rérelsekostnader -3 033 351 -2793 939
RORELSERESULTAT 284 586 424 325
FINANSIELLA P ER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 4632 173
Rantekostnader och liknande resultatposter -134 922 -153 508
Summa finansiella poster -130 290 -153 335
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 154 296 270 990
ARETS RESULTAT 154 296 270990
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Balansrakning

TILLGANGAR 2022-12-31 2021-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader Not 8,15 33435017 33 682 897
Inventarier Not 9 0 0
Summa materiella anldggningstillgadngar 33435017 33 682 897
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 10 3500 3500
Summa finansiella anléaggningstillgangar 3500 3500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 33438 517 33 686 397
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 30435 6478
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel ~ Not 11 1703 357 1 649 563
Forutbetalda kostnader och upplupna Not 12 0 22 507
intakter

Summa kortfristiga fordringar 1733792 1678 548
KASSA OCH BANK

SBC klientmedel i SHB 183 0
Summa kassa och bank 183 0
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1733975 1678 548
SUMMA TILLGANGAR 35172 492 35 364 945
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 5438 711 5438 711
Fond for yttre underhall Not 13 895 533 447 533
Summa bundet eget kapital 6 334 244 5 886 244
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3323478 3500488
Arets resultat 154 296 270 990
Summa fritt eget kapital 3477773 3771478
SUMMA EGET KAPITAL 9812018 9 657 722
LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 14,15 12 093 871 24 743 871
Summa langfristiga skulder 12 093 871 24743 871
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 14,15 12 650 000 350 000
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 203 771 220 124
Skatteskulder 10 580 9121
Ovriga skulder 2 261 175
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 16 399 991 383932
intakter

Summa kortfristiga skulder 13 266 603 963 352
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 172 492 35 364 945
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre féretag (K2).

Forenklingsregeln gallande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Férslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhéll ldmnas i
resultatdispositionen.

L&n som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan géras forst nar
slutférfallodagen har passerat och fortsatt belaning har bekréftats hos bank.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvérdet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tilldmpas.

Avskrivningar 2022 2021
Byggnader 133 Ar 133 ar
Laddboxar 10 Ar 10 Ar
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det lagsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2022 2021
Arsavgifter 2984 126 2984126
Hyror lokaler 102 564 107 806
Hyror parkering 120700 87 000
Elintakter 804 1344
Overlatelse/pantsattning 19 320 0
Avgift andrahandsuthyrning 2415 0
Oresutjamning 282 300

3230210 3180576

Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2022 2021
Fakturerade kostnader 25597 37 252
Aterbaring férsakringsbolag 11 468 0
Ovriga intakter 50 660 436

87 726 37 688
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2022 2021
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 132726 173 439
Fastighetsskotsel bestallning 2841 4 800
Fastighetsskotsel gard bestéllning 53 495 15786
Snéréjning/sandning 7 684 1107
Stadning entreprenad 72 200 0
Hissbesiktning 8475 8 250
Myndighetstillsyn 0 2420
Bevakning 52 596 0
Gemensamma utrymmen 34 687 18 938
Garage/parkering 0 2 363
Sophantering 5093 3614
Gard 76 821 14 599
Serviceavtal 37 912 18 862
Forbrukningsmateriel 14 211 14 953
Teleport/hissanldaggning 0 12 023
Brandskydd 0 19 474
Fordon 17 438 3127
516 179 313 755
Reparationer
Fastighet forbattringar 116 916 0
Brf Lagenheter 0 6 000
Gemensamma utrymmen 13533 0
Tvattstuga 938 2203
Las 3782 36 109
VVS 18 486 10128
Ventilation 12 256 3022
Elinstallationer 7 166 0
Hiss 57 093 78 313
Tak 0 35075
Fénster 0 2 460
Mark/gard/utemiljé 36 957 0
267 127 173 310
Periodiskt underhall
Byggnad 0 394 041
Entré/trapphus 53 688 0
VVS 207 170 60 775
Ventilation 84 318 0
Elinstallationer 25225 0
Huskropp utvandigt 44 633 0
Tak 0 9 406
415 034 464 222
Taxebundna kostnader
El 112 790 113 030
Varme 623 632 614 066
Vatten 229 581 190 640
Sophamtning/renhallning 98 912 129 660
Grovsopor 8 206 4763
1073 122 1052 158
Ovriga driftkostnader
Forsakring 79 053 75 339
Sjélvrisk 34 532 0
Kabel-TV 127 854 127 828
241439 203 167
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 109 672 105 382
TOTALT DRIFTKOSTNADER 2622 573 2311994
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2022 2021
Kreditupplysning 3086 7 502
Tele- och datakommunikation 7 565 281
Inkassering avgift/hyra 2908 463
Hyresforluster 307 2
Revisionsarvode extern revisor 17 500 14 375
Féreningskostnader 13 387 7 045
Styrelseomkostnader 6 259 198
Fritids- och trivselkostnader 1191 1692
Studieverksamhet 0 5000
Forvaltningsarvode 57 474 81430
Administration 27 596 8034
Korttidsinventarier 0 5990
Konsultarvode 0 69 571
Bostadsratterna Sverige Ek For 6930 6 830
144 203 208 413
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2022 2021
Anstiéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 16 432 18 563
Sociala kostnader 2 262 7 089
18 694 25 652
Not7  AVSKRIVNINGAR 2022 2021
Byggnad 240 693 240 693
Forbattringar 7 188 7 188
247 880 247 880
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Not 8 BYGGNADER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid &rets bérjan 40 663 914 40663 914
Utgaende anskaffningsvarde 40 663 914 40 663 914
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid &rets bérjan -6 981017 -6 733 137
Arets avskrivningar enligt plan -247 880 -247 880
Utgaende avskrivning enligt plan -7 228 897 -6 981 017
Planenligt restvérde vid arets slut 33435017 33 682 897
| restvardet vid arets slut ingar mark med 8470 800 8470 800
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 57 638 000 44 617 000
Taxeringsvéarde mark 49 000 000 36 000 000
106 638 000 80 617 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 106 000 000 80 000 000
Lokaler 638 000 617 000
106 638 000 80 617 000
Not 9 INVENTARIER 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 160 017 160 017
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 160 017 160 017
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -160 017 -160 017
Arets avskrivningar enligt plan 0 0
Utrangering/forséljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -160 017 -160 017
Redovisat restvarde vid arets slut 0 0
Not 10 ANDRA LANGFRISTIGA 2022-12-31 2021-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAYV
Insats Bostadsratterna Sverige 3500 3 500
3500 3 500
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Not 11  GVRIGA FORDRINGAR 2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 7 660 6793
Klientmedel hos SBC 579 867 960 633
Fordringar 28 140 0
Fordringar kreditfakturor 33965 0
Réntekonto hos SBC 1053724 682 137
1703 357 1649 563
Not 12 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
UPPLUPNA INTAKTER
Upplupna rénteintdkter 0 22 507
0 22 507
Not 13 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2022-12-31 2021-12-31
Vid érets borjan 447 533 2235742
Reservering enligt stadgar 448 000 447 533
Reservering enligt stdmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut 0 -2 235742
Vid arets slut 895 533 447 533
Not 14  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31 andringsdag
Nordea 0,490 % 12 500 000 12 700 000 2023-07-19
Nordea 0,590 % 12 243 871 12 393 871 2024-03-20
Summa skulder till kreditinstitut 24743 871 25093 871
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -12 650 000 -350 000
12 093 871 24 743 871
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 22 993 871 kr.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan gdras forst nér slutférfallodagen har passerat och
fortsatt belaning har bekraftats hos bank.
Not 15  STALLDA SAKERHETER 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 38 457 000 38 457 000
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Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2022-12-31 2021-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER

Léner 0 999

Arvoden 43999 60 565

Sociala avgifter 13 750 20914

Ranta 11 460 11642

Avgifter och hyror 322 156 289812

Upplupen kostnad 8 626 0

399 991 383 932

Not 17 VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Foreningen planerar for att under varen 2023 renovera asfaltsytorna och uppféra nya
cykelstall pa garden, i enlighet med féreningsstammans beslut.
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Ull
Org.nr 717600-2421

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Ull for riakenskapséret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2022-12-31 och av
dess finansiella resultat och kassaflddet for aret enligt drsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ir
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for
foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs
nérmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i forhéallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad
revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillridckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer ar
nodvindig for att uppriatta en drsredovisning som inte innehiller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nér s ér tillampligt, om forhéllanden som kan paverka férméagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nigot
realistiskt alternativ till att géra nigot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) Och god revisionssed i
Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna
en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppst p grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
nstallning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér granskningsdtgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som dr tillrickliga och dndamélsenliga for att utgéra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvédrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osiakerhetsfaktom eller, om s&dana upplysningar ér otillrickliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras péa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att en
forening inte langre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
sdtt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déaribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och dirmed enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt mal
ar att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med
drsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat och
stillning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Ull f6r rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller fortust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare 1
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Jag som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande beddéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeligenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dédrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
ngot vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, arsredovisningslagen eller stadgama.

Vért mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar frenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander den auktoriserade revisorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller fortust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och &vriga valda revisorers bedémning med
utgéngspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen p4 sddana atgérder,
omraden och forhillanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertriadelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra forhallanden som é&r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Uppsala den 2023
Johan Grahn Ella Christoffersson
Auktoriserad revisor Utsedd av foreningen
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Hur man laser en &rsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen [dmnar om ett avslutat rdkenskapsér
och som behandlas vid féreningsstamman. Arsredovisningen ska innehalla férvalt-
ningsberattelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberattelsen
Redogdrelse av verksamheten i form ov text och
tabeller.

2. Resultatrdakningen

Visar féreningens samtliga intdkter och kostna-
der under rakenskapssaret. Overstiger intdk-
terna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst.
Vid omvéant férhdllande uppstar férfust.
Styrelsen foreslér for foreningsstdmman hur
&rets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skul-
der samt eget kapital vid den sista dagen i for-
eningens rdkenskapsar. Féreningens tillgdngar
bestér av anléggningstillgdngar (t.ex. fastig-
heter, inventarier samt finansiella tillgdngar och
omséattningstillgdngar (t.ex. likvida medel och
kortfristiga fordringar).

Féreningens skulder bestar av langfristiga skul-
der (t.ex. fastighetslan) och kortfristiga skulder
(t.ex. forskottshyror och leverantérsskulder).
Under eget kapital redovisas grundavgifter,
olika fonder samt disponibla vinstmedel eller
ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen

ANLAGGNINGSTILLGANGAR &r tillgéngar i
féreningen som ar avsedda for ldngvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR d&r den kostnad som motsva-
rar vérdeminskning p& bl.a. féreningens bygg-

nad och inventarier. Avskrivningar gérs for att

férdela kostnader pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for I6pande
funktioner i en fastighet. Exempel pé& drifts-
kostnader i en bostadsrattsférening ar virme,
el, vatten och avilopp, stddning, sophamtning
och fastighetsskdtsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stdmmobe-
slut gor en reservering till arligen. Syftet ar att
sgkerstdlla utrymme for fastighetens framtida
underhall.

KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som for-
faller till betalning inom ett ar.

LIKVIDITET é&r foreningens betalningsférméga
p& kort sikt och utgérs av féreningens tillgéng-
liga bankmedel.

LANGFRISTIGA SKULDER ar skulder som fér-
faller till betalning om ett &r eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgdngar som
I6pande férbrukas, saljs eller omvandlas till lik-
vida medel. Omsdattningstillgdngarna anvands
for att betala I16pande utgifter och finansiera
den dagliga verksamheten.

SOLIDITET ar foéreningens eget kapital i procent
i férhallande till de totala tillgdngarna (be-
némns som balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de
pantbrev/fastighetsinteckningar som férening-
en ldmnat som sdkerhet fér erhalina lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dar revisorerna
uttalar sig om arsredovisningen, férvaltningen
och om styrelsens férslag till anvandande av
dverskott eller tackande av underskott, samt
om de anser att féreningsstdmman bor bevilja
ansvarsfrihet for styrelsens ledamater.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for
planerade underhdlisdtgdrder enligt underhélls-
plan eller motsvarande som i redovisningen re-
dovisas direkt som kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for
funktionsférbattrande atgdarder enligt under-
hélisplan eller motsvarande och som redovisas
som investering i balansrdkningen och kost-
nadsfaors dver tillg&ngens livslangd (se dven
"Avskrivningar").

Spara din arsredovisning,
det @r en vardehandling!






