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Brf Uller 2
Org.nr. 769631-7317

FORVALTNINGSBERATTELSE
Arsredovisningen ir upptittad i svenska kronor, SEK.
Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Styrelsen for Bostadsriittsforening Uller 2, org, nr. 769631-7317, far hiirmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen 4r ett privat bostadsrittsforetag som bildades 2016-02-23. Féreningen dger byggnaden pa fastigheten Malmo
Uller 2 som bebyggdes ar 2017. P fastigheten finns en byggnad med 51 liigenheter, alla med bostadsritt, samt 1 lokal
(gemensamhetsyta). Total bostadsyta dr 3178 kvm. Marken ir frikopt.

Foreningens huvudsakliga dndamél att i foreningens hus upplita bostadsligenheter fér permanent boende at féreningens medlemmar.
Foreningens stadgar har registrerats hos bolagsverket den 2017-11-07.

Fastigheten #r fullviirdesforsidkrad hos Lénsforsikringar.
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2020-06-22.

Styrelsens sammansittning, efter stimman, har under aret varit:

Sophia S Rahlander Ordférande
Richard Ostgren Ledamot
Daniel Lvgren Ledamot
Josefine Hansen Ledamot
Joachim Pileborg Ledamot

Sophia S Réhlander och Richard (stgren ir firmatecknare.
Styrelsen har under verksamhetsdret hallit protokoliférda méten.

Revisorer har under &ret varit Grant Thornton Sweden AB.

Foreningen har avtal med nedanstdende foretag

Leverantor Avtalstyp

Orehus AB Ekonomisk forvaltning
Eon Elavtal, el och niit
Comhem TV- och bredband.
Linsférsikringar Fastighetsforsikring
Lars Hansson Teknisk forvaltning
Bjorkmans Entrémattor

Suez Killsortering

Kone Hissar

Tormax Dérrautomatiker

Foreningens site 4r Malmd.
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Brf Uller 2
Org.or. 769631-7317

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret

2020 har varit ett annorlunda 4r pd minga siitt. Aven om omviirlden inte har en direkt inverkan pa vér lilla férening, sa resulterade det
inda att drsmdtet flyttades utomhus och planerade atgarder fick skjutas fram for att undvika eventuell smitta. Efter arsmétet 2020
avgick bland annat ordférande, som hade hanterat styrelsen sedan bostadsinnehavarna tog &ver styrelsen efter Lustgérden AB.

Med det sagt sa formades en ny styrelse. En ny styrelsc som har 4gnat storre delen av halvaret att sétta sig in i det massiva och
fantastiska arbete som tidigare styrelse har dstadkommit. Fokuset for styrelsen har varit framst pa att sitta sig in i arbetet, lara kinna
foreningen med alla avtal, leverantdrer, 1an, kostnader och intikter med mera, se 6ver och forbittra ekonomin samt 16sa bridskande
drenden.

Den nya styrelsen genomgick en digital styrelseutbildning for att alla skulle vara uppdaterade gillande lagar, regler och generell
hantering inom en styrelse. En god relation har knutits med samtliga leverantdrer for att gynna foreningen.

Det ettariga l4net hos Danske Bank p 0,610% omsattes i November for ytterligare ett &r med en forhandlad rénta pa 0,450%. Vidare
forhandlingar pagr gillande det tredriga linet som omsitts i Februari 2021, dir styrelsen har reducerat rintan kraftigt. UtSver det nya
laneavtalet med Danske Bank s har dven foreningens forsakring hos Linsforsikringar Jonkoping sagts upp och nyit avtal med
Léansforsdkringar Skine har tecknats.

1 Oktober paborjades forberedelserna infor Gvergingen frin Orehus till Allabrf, som tidigare styrelse hade tecknat avtal med. Frén och
med drskiftet 2020/2021 #r Allabef foreningens ekonomiska forvaltare.

Under hésten 2020 utfordes majoriteten av garantiitgirderna frdn tvadrs besiktningen, kvarstiende drende fors det en dialog om.

I slutet av 2020 var styrelsen eniga om beslutet som ledde till en tvd procentig justering av avgifterna. Detta var en rekommendation
frén vir dvarande ekonomiska forvaltare, Orehus, och ansigs vara en rimlig justering i forhallande till 6vrig marknad.
Avgiftshjningen giller frin och med januari 2021. Beslutet var en del av frimjandet av foreningens ekonomi, tillsammans med en
kraftigt reducerad lanerinta och en virdeskning av vira bostadsritter si ser styrelsen en positiv trend for var forening under 2021.

Medlemsinformation
Antal 6verlatelser under dret 10 st (9 st.)
Vid rikenskapsarets utging var medlemsantalet 76 st (73 st.)

Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 2232821 2206 143 2110422 0
Resultat efter finansiella poster -467 234 -324 736 -360 632 -1 558 856
Soliditet (%) 73,11 7322 73,11 78,04
Definition av nyckeltal, se not 12
Forindringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Balanserat- Arets
insatser avgifter underhall resultat resultat
Belopp vid érets ingdng 103 270 000 0 16 800 -5 156 288 -324 735
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma:
Reservering till fond fér yttre underhéll 88 000 -88 000
Balanseras i ny rikning -324 735 324735
Arets resultat -467 234
Belopp vid érets utgang 103 270 000 0 104 800 -5569 023 -467 234
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Brf Uller 2
Org.nr. 7696317317

Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat -5 569 024

Arets resultat -467 234
-6 036 258

Forslag till disposition:

Avsiittning till yttre fond 88 000

Balanseras i ny rikning -6 124 258
-6 036 258

Betriffande foreningens resultat och stilining i 6vrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrikningar med tillhrande noter. yrp—
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Brf Uller 2
Org.or. 7696317317

RESULTATRAKNING

Rirelseintiikter, lagerforiindringar m.m.
Nettoomsittning

Ovriga rérelscintikter

Summa rirelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader

(yvriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anliiggningstillgdngar
Summa rirelsekostnader

Rérelseresultat
Finansiella poster
Riinteintikter
Riintekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

[ WV IV}
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2020-01-01
2020-12-31

2232821

3100
2235921

-888 209
291783
-37719
-2257793

-21 872

1677
447039
445 362

-467 234

-467 234

2019-01-01
2019-12-31

2206 143
2206 143
-939 152
-15 874
-32462
-1040 082
-2 027 570

178 573

-503 309
-503 309

-324736

-324736
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Brf Uller 2
Org.nr, 769631-7317

BALANSRAKNING
TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31
Not

6 130 962 145
130 962 145

130 962 145

409 900
33

88 450
498 383

1662990
1 662 990

2161373

133123518
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2019-12-31

132002227
132 002 227

132 002 227

47 821
33

91 625
139479

1428 530
1428 530
1568 009

133 570 236



Brf Uller 2
Org.nr. 769631-7317

BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhdtl
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

rets resultat
Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2020-12-31

103 270 000
104 800

103 374 800

-5 569 024
.. 467234
-6 036 258

97 338 542

11 550 000
0
11 550 000

23 520 000
45 184
30755

639 037
24 234 976

133123518

2019-12-31

103 270 000

16800
103 286 800

-5 156288
. -324736
-5481024

97 805776

23 340 000
24 07
23364 075

12 090 000
48 148
3100

259137
12 400 385

133 570 236
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Brf Uller 2
Org.nt. 769631-7317

NOTER

Not1  Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna réd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag (K2).

Materiella anliiggningstillgdngar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader

Ingen avskrivning pd mark.

Noter till resultatrikningen
Not2  Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Ovr. hyresintikter
Bredband/Kabel TV
Elintakter

Ovriga intdkter

Not3  Drift- och fastighetskostnader

Inkdp varor och material
Hissar rep o underhall
Serviceavtal

Rep inre

Rep yttre

Rep bostidder

Rep markytor och Gvrigt
El

Vatten

Renhéllning
Snoréjning

Kabel TV
Forsikringar
Forvaltningsarvode LH
Ekonomisk forvaltning
Bevakning
Stdd/fonsterputs

Not4  Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Revisionsarvoden

Andra férvaltningskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader
Stimmokostnad

Div.6vriga kostnader
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2020

1922748
96 300
61400

132991
19 382
21232821

2020

2353
4103
42755
41382

13511
14782
277 414
127 163
54354

63154
38 099
140 975
66 693
1471

888 209

2020

3882
16 134
14733

203 274

4827

0
48 933
291783

B
E
E:-

2019
1922749

2019

3241
33 689
19 404
19312
6197
44 351
4419
334224
106 355
68 996
5344
63 182
39011
121115
68314
0

1998

939 152

2019

7023
15874
7944
3750
5 605
6980

57475



Brf Uller 2
Orgor, 769631-7317

NOTER

Not 5

Personal

Ldner, ersdtiningar m.m.

L6ner, ersiittningar och sociala kostnader

har utgdtt med fGljande belopp:

Styrelsen:
Arvode

Ovriga:
Arvode
Sociala kostnader

Summa styrelse och dvriga

Noter till balansriikningen

Not 6

Byggnader och mark

Byggnad Ingdende anskaffningsvirden
Mark Ingende anskaffningsvirde
Utgéende anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgéende avskrivningar

Redovisat virde

Taxeringsvirden
Mark
Byggnader

2020-12-31

104 008 221
30150001
- 134158 222
-2 155995
—-1040082
-3 196 077

130 962 145

31000 000
57 000 000
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5219
32462

2019-12-31

104 008 221
30150001
134 158 222
-1115913

-1.040 082

-2 155 995

132 002 227

31 000 000
57 000 000
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Brf Uller 2
Org.or. 769631-7317

NOTER

Not7  Skulder till kreditinstitut

Lingivare Lanenummer

Forfaller inom 1 ar

Danske bank 8640
Swedbank 2950118261

Forfaller inom 2-5 ar

Swedbank 2950118303

Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del

Om 5 ar beriknas nuvarande skulder
till kreditinstitut uppga till

Ovriga noter

Not8  Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar

Not9  Definition av nyckeltal

Riinta Justeras

0,450 2021-11-30
1,360 2021-02-25

1,830 2023-02-24

2020-12-31
36 000 000

Kapitalskuld

11 730 000
11 670 000

11 670 000
35070 000

Niista ars
amortering

120 000
120 000

120 000

360 000

11 550 000

33290 000

2019-12-31

36 000 000

Soliditet = Summa eget kapital delat med totala tillgingar (balansomslutning). Visar hur stor del av tillgdngarna som #r
finansierade med egna medel (inte 14n eller andra skulder). Talet bor aldrig vara under O vilket innebér att allt eget kapital &r

forbrukat.

o JIH 202

Sophia S Rahlander Richard Ostgren

SQSAahandi™

Daniel Lovgren

riserad revisor

ar [imnats den 23 @ pnl W/
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstaimman i Bostadsrittsforeningen Uller 2
Org.nr. 769631-7317

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsféreningen Uller 2 for dr 2020.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens Gvriga
delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Virt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillriickliga och
indamilsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven f6r den interna kontroll som den bedémer 4r
nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller
misstag,

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, niir sa ir tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vira mal dr att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
rsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehiller vara uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed 1 Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

1(2)

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter 1
irsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga f6r att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr
hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 4sidosittande av
intern kontroll.

* skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér vir revision for att utforma
granskningstgirder som dr limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten 1 den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten 1 att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hiindelser eller férhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna pa ett siitt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksi
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat. gas
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Rappott om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vir revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Uller 2 for ar
2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget
i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i forhillande till féreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad sa att bokforingen,
medelsfrvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter 1
Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot 1
nagot visentligt avseende:

* foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Virt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed 1 Sverige alltid kommer
att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgirder
som utfors baseras pa vir professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pé sidana dtgirder, omriden och forhillanden som dr
visentliga f6r verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som ir relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.

2(2)

Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget
ar forenligt med bostadsrittslagen.

Malmé den ad/‘j 2021

Grant Thornton Sweden AB

)

oel Hansson

Auktoriserad revisor



