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Styrelsen for RBF Ystadshus nr 1 far

Forvaltningsberattelse i "

2018-01-01 till 2018-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1953-06-15. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1957-03-01 och nuvarande
stadgar registrerades 2018-09-12.

Foreningen har sitt séte i Ystads kommun.
Arets resultat dr sémre #n foregdende Ar.

Driftkostnaderna i foreningen har okat jamfort med foregéende ar vilket framst beror pé att féreningens
underhéllskostnader har varit hogre 4n forgédende &r. Féreningen har gjort ett stérre underhéllsarbete med fonsterna samt
ny utemiljo pa innergérden. Bortser man frén reparations- och underhallskostnaderna 4r kostnaderna for drift ca 20

tkr ldgre dn forgdende &r. Réntekostnaderna har minskat jamfort med forgaende ér.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstéckning.

Foreningens likviditet har under &ret forandrats frén 418% till 425%.

I resultatet ingér avskrivningar med 273 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -114 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Jyde 11 i Ystads kommun. P4 fastigheten finns 2 byggnader med 49 lidgenheter och 1 lokal
uppforda. Byggnaderna &r uppforda 1954. Fastighetens adress &r Horsagatan 2 och Stenbocksgatan 3 i Ystad.

Fastigheterna dr fullvirdesforsékrade i Folksam.

Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilldgget ingar i foreningens
fastighetsforsdkring.

Léagenhetsfordelning
I rok. 2r.o.k. 3ro.k. Summa
9 34 6 49
Dessutom tillkommer:
Lokaler Garage
1 14
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Total tomtarea: 3787 m?

Bostdder bostadsritt: 2 594 m?
Total lokalarea: 83 m?
Arets taxeringsvirde 24 815 000 kr kr
Foregéende ars taxeringsvirde 24 815 000 kr kr

Foreningens visentliga lokalavtal

Verksamhet Yta m>

Rosenbhills Fotvard & Spasalong 82 m’

Intékter frén lokalhyror utgér ca 3,20 % av fdreningens nettoomsittning.
Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i sddra och mellersta
Skane. Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk férening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning fran Riksbyggens resultat. Utover utdelning pa andelar kan foreningen &ven fa aterbéring pé kopta tjdnster
fran Riksbyggen. Storleken pa dterbéringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 18pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 142 tkr och planerat underhall for 742 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhillsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhéll tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvénds ocksé for att berikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhéllskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller arsintervalls berdknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvindas for att jamfora med andra bostadsréttsforeningar.

Foreningens underhéllsplan visar pa en genomsnittligt evig underhallskostnad pa 670 tkr per &r, som motsvarar en
kostnad pé 258 kr/m>.

For de ndrmaste 30 aren uppgar underhéllskostnaden totalt till 19 374 tkr. Detta motsvarar en érlig genomsnittlig
kostnad pé 645 tkr (249 kr/m?).

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 670 tkr (258 kr/m?).

Den arliga reserveringen till underhéllsfonden bor i normalfallet ligga pé ungefidr samma niva som den genomsnittliga
underhéllskostnaden. Hos foreningen ligger reservationen i nivd med den genomsnittliga kostnaden.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Utemiljo 2017
Malning killardorrar 2017
Torktumlare 2017
Utemiljo 2016
Skorstenar 2013
Trapphus 2011
Stambyte 2005
Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Installationer 33 tkr
Service fonster 531 tkr
Utemiljo 178 tkr
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Efter senaste stimman och déirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Christina Andersson Ordfsrande 2019

Mia Mértensson Sekreterare 2019

Christel Heidrich Segerstrém Ledamot 2020

Roger Nilsson Ledamot 2019

Emelie Michael Ledamot 2020

Dario Vrebac Ledamot 2019

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Elin Pettersson Suppleant 2019

Robert Nilsson Suppleant 2020

Mattias Kennryd Suppleant 2019

Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer

Fortroendevald
Kerstin Andersson revisor
Hakan Ekstrand, Yrev AB Auktoriserad revisor

Revisorssuppleanter

Monica Pettersson

Valberedning

Ulf Wilthelmson

Jouko Niiranen

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tva i forening.
Viasentliga handelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hiindelser intriffat som péverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer
sig frn den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 56 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 9 personer. Arets avgéende medlemmar uppgér till 4 personer. Foreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgér
till 61 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2018-01-01 dé den hdjdes med 2,0 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om hdja drsavgiften med 3,0 %
fran och med 2019-01-01.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 645 ki/m?*/4r.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 5 Sverlatelser av bostadsritter skett (foregdende &r 6 st.)

Vid rikenskapsérets utgdng var samtliga bostadsritter placerade.

RS
iy

I
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 2242 2203 2 140 2 086 2039
Resultat efter finansiella poster -387 310 -902 129 370
Arets resultat -387 310 -902 129 370
Resultat exklusive avskrivningar -114 583 -660 377 621
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till
underhallsfond -784 -13 -1 040 -33 59
Auvsittning till underhallsfond kr/m? 258 223 142 153 210
Balansomslutning 8002 8 550 8355 9300 9219
Soliditet % 3 7 4 13 12
Likviditet % 425 418 365 571 567
Arsavgiftsniva for bostdder, kr/m? 645 632 608 593 582
Brinsletilligg, kr/m? 166 166 166 166 165
Driftkostnader, kr/m? 306 336 777 371 275
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 163 259 246 249 235
Rinta, kr/m? 36 76 87 87 97
Underhéllsfond, kr/m? 348 146 0 225 194
Lén, kr/m? 1 444 2 832 2 866 2900 2901
Skuldkvot % 3,32 3,42 3,58 3,72 3,63
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e~ Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhall, kr/m2

«m Ranta, kr/m2

Nettoomsittning: intikter frén arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag

for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Fritt

Medlemsinsatser Underhills- Balanserat Arets

fond resultat resultat

Belapp vid Akt bogjan 52 300 391 425 141 588 310079
Disposition enl. arsstiammobeslut 310079 310079
Reservering underhéllsfond 670 000 670 000
Ianspraktagande av
underhéllsfond =742 402 742 402
Arets resultat -385715
Vid drets slut 52300 319 023 240 893 -385 715
Resultatdisposition
Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott
Balanserat resultat 168 492
Arets resultat -385715
Arets fondavsittning enligt stadgarna -670 000
Arets ianspréktagande av underhallsfond 742 402
Summa -144 821

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning - 144 821
Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 2 241792 2202 883
Ovriga rérelseintikter Not 3 40 321 11294
Summa rorelseintikter 2282113 2214177
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 587450 -898 878
Ovriga externa kostnader Not 5 -515 497 -257 691
Personalkostnader Not 6 -108 078 -281 724
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgéngar Not 7 -273 019 -273 019
Summa rorelsekostnader -2 484 044 -1 711 312
Rorelseresultat -201 930 502 865
Finansiella poster
Resultat frén Gvriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 7056 6 762
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter Not 9 3548 4175
Riéntekostnader och liknande resultatposter Not 10 -194 388 -203 722
Summa finansiella poster -183 784 -192 785
Resultat efter finansiella poster -385 715 310 079
Arets resultat -385 715 310079
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 11 6 042 204 6 276 563
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 282 120 320 780
Summa materiella anliggningstillgingar 6 324 324 6 597 343
Finansiella anliggningstillgangar

Aktier och andelar i intresseforetag och

gemensamt styrda foretag Not 13 73 500 73 500
Summa finansiella anliggningstillgangar 73 500 73 500
Summa anliggningstillgingar 6 397 824 6670 843
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 0 5459
Ovriga fordringar Not 15 130 998 110 922
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 16 101 011 34011
Summa kortfristiga fordringar 232 009 150 392
Kassa och bank

Kassa och bank Not 17 1371938 1729179
Summa kassa och bank 1371938 1729179
Summa omsittningstillgangar 1 603 947 1879572
Summa tillgangar 8001 771 8 550 415
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 52300 52300
Fond for yttre underhall 319023 391 425
Summa bundet eget kapital 371 323 443 725
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 240 894 -141 588
Arets resultat -385715 310 079
Summa fritt eget kapital -144 821 168 492
Summa eget kapital 226 502 612217
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 7 399 407 7 488 155
Summa langfristiga skulder 7 399 407 7 488 155
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 91 248 91 248
Leverantdrskulder Not 19 79 859 44 800
Skatteskulder 0 2 832
Ovriga skulder Not 20 1108 6314
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 21 204 805 304 849
Summa kortfristiga skulder 377 020 450 043
Summa eget kapital och skulder 8001 771 8 550 415
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Noter

Not 1 Alimé&nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa ridkenskapsaret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Standardforbattringar Linjér 50
Installationer - elysator Linjdr 10
Installation - Fiber Linjér 10

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsattning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 1 673 400 1 640 532
Hyror, lokaler 71 808 70 619
Hyror, garage 66 400 62 400
Brinsleavgifter, bostdder 430 184 429 333
Summa nettoomsattning 2241792 2 202 883
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga ersittningar 8 420 8209
Fakturerade kostnader 900 0
Rorelsens sidointékter & korrigeringar 1 16
Vinst vid avyttring av anldggningstillgdngar 29 000 0
Ovriga rérelseintékter 2 000 3069
Summa ovriga rorelseintékter 40 321 11 294
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall =742 402 -204 807
Reparationer -141 837 -43 458
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -69 663 -68 585
Forsékringspremier -26 150 -24 905
Kabel- och digital-TV -27 700 -27 294
Aterbiring fran Riksbyggen 3625 5200
Systematiskt brandskyddsarbete -1169 -2731
Sn6- och halkbekdmpning -59 785 0
Forbrukningsinventarier -6 724 -7 046
Fordons- och maskinkostnader 0 -9 406
Vatten -86 688 -88 672
Fastighetsel -28 996 -28 749
Uppvarmning -344 218 -365 041
Sophantering och atervinning -25911 -24 019
Tradgardsskotsel -29 831 -9366
Summa driftkostnader -1 587 450 -898 878
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -480 824 -219 750
Resekostnader -1 008 0
Arvode, yrkesrevisorer -6 559 -6 568
Ovriga forvaltningskostnader -4 669 -3 489
Kreditupplysningar -1175 -800
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -8 868 -7 840
Representation -1 178 -1210
Kontorsmateriel -6 747 -4 139
Telefon och porto 0 -200
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -50
Medlems- och féreningsavgifter -2 058 -2058
Bankkostnader -1 710 =775
Ovriga externa kostnader =700 -10 812
Summa o6vriga externa kostnader -515 497 -257 691
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Lén till kollektivanstéllda -4 630 -154 748
Styrelsearvoden -62 500 -44 500
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -6 000 -2 000
Pensionskostnader 1 096 0
Ovriga personalkostnader -13 400 -13 500
Sociala kostnader -22 644 -66 976
Summa personalkostnader -108 078 -281 724
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivningar tillkommande utgifter -234 359 -234 359
Avskrivning Installationer -38 660 -38 660
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -273 019 -273 019
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anldggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rinteintdkter fran langfristiga fordringar hos och vdrdepapper i andra foretag 7056 6762
Summa resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgangar 7 056 6762

15 | ARSREDOVISNING RBF Ystadshus nr 1 Org.nr: 748000-1069



Not 9 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rinteintikter fran likviditetsplacering 3536 4159
Rinteintéikter fran hyres/kundfordringar 12 0
Ovriga rinteintikter 0 16
Summa &vriga ranteintdkter och liknande resultatposter 3548 4175
Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -186 665 -196 143
Ovriga rintekostnader -324 0
Ovriga finansiella kostnader -7 399 -7 579
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -194 388 -203 722
Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 1287396 1 287396
Mark 37 866 37 866
Tillkommande utgifter 11717948 11717948
13 043 210 13 043 210
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 13 043 210 13 043 210
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1287396 -1287396
Tillkommande utgifter -5 479 251 -5 244 892
- 6766 647 - 6532288
Arets avskrivningar
Arets avskrivning tillkommande utgifter -234 359 -234 359
- 234 359 - 234 359
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 7001 006 - 6766 647
Restvirde enligt plan vid arets slut 6 042 204 6 276 563
Varav
Mark 37 866 37 866
Tillkommande utgifter 6286 458 6238 697
Taxeringsvarden
Bostider 24 400 000 24 400 000
Lokaler 415000 415000
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Totalt taxeringsvérde 24 815 000 24 815 000
varav byggnader 17 708 000 17 708 000
varav mark 7 107 000 7 107 000
Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg 105 983 105983
Installationer 386 600 67900
492 583 173 883
Arets anskaffningar
Installationer 0 318 700
0 318 700
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 492 583 492 583
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -105983 -105983
Installationer -65 820 -20 370
- 171 803 - 126 353
Arets avskrivningar
Installationer -38 660 -38 660
- 38660 - 38660
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -105 983 -105983
Installationer -104 480 -65 820
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 210 463 - 165013
Restvirde enligt plan vid arets slut 282120 320 780
Varav
Installationer 282 120 320780
Not 13 Aktier och andelar i intresseféretag
2018-12-31 2017-12-31
Aktier och andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 73 500 73 500
Summa aktier och andelar i intresseféretag och gemensamt styda 73 500 73 500

féretag
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Not 14 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2018-12-31 2017-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 5459
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 5 459
Not 15 Ovriga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Skattefordringar 25058 26 136
Skattekonto 105 940 72 863
kortfristiga lanefordringar 0 11923
Summa d6vriga fordringar 130 998 110 922
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 30009 26 150
Forutbetalt forvaltningsarvode 63 906 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 7 096 6 834
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 0 1027
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intédkter 101 011 34 011
Not 17 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 3000 3000
Bankmedel 971 051 967 515
Transaktionskonto 397 886 758 664
Summa kassa och bank 1371938 1729179
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 7 490 655 7 579 403
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -91 248 -91 248
Langfristig skuld vid arets slut 7 399 407 7 488 155
Kreditgivare Rantesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

SWEDBANK 3,00% 2020-02-27 1 784 920,00 0,00 0,00 1 784 920,00
SWEDBANK 1,41% 2021-08-25 716 323,00 0,00 7 500,00 708 823,00
SWEDBANK 1,75% 2022-04-25 2275 024,00 0,00 81 248,00 2193 776,00
SWEDBANK 3,06% 2024-01-25 2 803 136,00 0,00 0,00 2 803 136,00
Summa 7 579 403,00 0,00 88 748,00 7 490 655,00

* a0 o
Senast kinda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 91 248 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Beriknad amortering dr 2-5 &r ca 91 248 kr arligen
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Not 19 Leverantorskulder

2018-12-31 2017-12-31
Leverantdrskulder 79 859 44 800
Summa leverantdrskulder 79 859 44 800
Not 20 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 1158 6 364
Avrikning hyror och avgifter -50 -50
Summa ovriga skulder 1108 6 314
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna I6ner 0 12231
Upplupna réntekostnader 18 709 17956
Upplupna elkostnader 4 160 6283
Upplupna vattenavgifter 14 141 13 954
Upplupna vidrmekostnader 42 483 44 580
Upplupna kostnader for renhéllning 2 896 2563
Upplupna revisionsarvoden 13126 6567
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 0 13 649
Férutbetalda hyresintikter och arsavgifter 109 289 187 065
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 204 805 304 849
Stallda sdakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 9383 000 9383000
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REV

Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Riksbyggen Brf
Ystadshus nr 1
Org.nr 748000-1069

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Riksbyggen Brf Ystadshus nr 1 for rakenskapsaret
2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststdller
resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en
rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar #ven for den interna kontroll som de bedémer
ar nodvindig for att upprétta en arsredovisning som
inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av féreningens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sé &r
tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppné en rimlig grad av sékerhet om

huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&

1(2)

oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt [SA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vésentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag
professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
indaméalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptéicka en vésentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for
en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgérder som dr
lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osédkerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillriickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen.
Dock kan framtida héindelser eller forhdllanden gora att
en forening inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sitt som ger en réttvisande bild.
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Jag maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksé informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Riksbyggen Brf Ystadshus nr 1 for rakenskapséret
2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman behandlar
forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillriickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hdnsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad s att
bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt m&l betridffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i négot
visentligt avseende:

2(2)

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

- pa ndgot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sikerhet beddma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka
atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pé revisionen av
ridkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras p& min
professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pa sddana dtgdrder, omraden och
forhallanden som #r vésentliga for verksamheten och
ddr avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Ystad;den 1\0 april 2019

Haff, Ekstra\@t\i\«m
riserad revisor
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En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtratt. Som agare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i lagenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hiar engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér valjs ocksé styrelse for bostadsréttsféreningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé arsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fradgor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsréttshavare har man nyttjanderétt till sin bostad pa obegransad tid. Man har ocksé véardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsrétten kan siljas, drvas eller
overlatas pad samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsréttstilldgget
omfattar det utékade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrattsforeningen med hela eller delar av fastighetsférvaltningen. Det ar
styrelsens som bestdmmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stdrsta andelsdgare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrattsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjanster t
.ex fastighetsel och forsakringar som de bostadsrittsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet ar i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som kréavs for att fullgéra véara dtaganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas rtt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrakningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den &rliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrdakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetséar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste hdandelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras 1 Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvag sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsiakringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intdkter ar intdkter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjédnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader ar kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ér el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhéll finns réknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brinsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstadllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ér. I regel sker betalningen 16pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre én
intékterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under éret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintiikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med l&n.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras péa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrakningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas érliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ir foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rianteintikter ar
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat véirde for fastigheten.

For smahus géller istdllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvéardet pé lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i1 underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser férvantas endast om en eller flera andra hiandelser ocksé intriffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida héandelser kommer att intraffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f61jd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte &dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
R B F Ystad S h u S n r 1 for RBF Ystadshus nr 1 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 r‘ Riksbyggen

www.riksbyggen.se Ruwn fo1 hela Livet
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