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[EFoTer T s e O o S T S et e e R R =
Styrelsen for Riksbyggen Brf Ystadshus 2

F o rva lt n i I g S b e ra tte I Y o {ir héirmed avge drsredovisning for

réikenskapsaret
2017-01-01 till 2017-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.
Verksamheten
Allméant om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till fsreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i fosrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrdnsning i tiden.

Féreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dirmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1954-05-15. Nuvarande stadgar registrerades 2016-07-11.
Foreningen har sitt sédte i Ystads kommun.
Arets resultat #r bittre dn foregaende r.

Driftkostnaderna i foreningen har minskat jamfort med foregende ér vilket frimst beror pa att kostnaderna for
underhall &r ligre. Noterbara fréndringar ér att forvaltningsarvodet har kat jamfort med forgdende ér, detta da ett nytt
avtal med Riksbyggen har tecknats med start april 2017. Samtidigt har kostnaderna for 16n till anstillda minskat.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstéckning.

Foreningens likviditet har under &ret foréindrats fran 513 % till 888 %

 resultatet ingar avskrivningar med 401 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 853 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Blandow 13 i Ystads kommun. P4 fastigheten finns 66 ligenheter uppforda. Byggnaderna
&r uppforda 1956. Fastighetens adress dr Molletorget 1 A-B samt Erik Dahlbergsgatan 3 A-E i Ystad.

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Folksam.

Hemfrsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingdr i foreningens
fastighetsforsékring.

Ligenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Summa
9 40 14 3 66 |
Dessutom tillkommer:
Lokaler Garage P-platser .
6 11 21 /}))

Total bostadsarea: 3810 m?
Total lokalarea: 132 m?
Taxeringsvarde: 34 652 000 kr
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Féreningens vasentliga lokalavtal

Verksamhet

Kyrklig barnverksamhet
Intdkter frén lokalhyror utgdr ca 1,39 % av fSreningens nettoomsittning.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen dr medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Skéne.
Bostadsrittsforeningen #dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseféreningen kan bostadsréttsforeningen utéva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frén Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pa andelar kan fSreningen 4ven fa aterbéring pa kopta tjdnster
fran Riksbyggen. Storleken pé dterbaringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 37 tkr och planerat underhdll f5r 130 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets

utforda underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhillsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvéinds ocksa for att berikna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbittringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Underhéllskostnaden kan anges dels som en beriknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt drs eller drsintervalls beriknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvindas for att jimfora med andra bostadsrittsforeningar,

Foreningens underhallsplan visar pa en genomsnittligt evig underhéliskostnad pa 778 tkr per ar, som motsvarar en
kostnad pa 205 kr/m?.

For de ndrmaste 30 aren uppgar underhallskostnaden totalt till 26 672 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig
kostnad pa 889 tkr (233 kr/m?).

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 778 tkr (205 kr/m>).
Den érliga reserveringen till underhéllsfonden bor i normalfallet ligga pa ungefir samma niva som den genomsnittliga
underhéllskostnaden. Hos foreningen ligger reservationen i nivd med den genomsnittliga kostnaden.

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Darrbyte 2002

Stamrenovering 2007 ‘
Tvéttmaskin 2016 \
Diverse installationer 2016

Skorstenar samt kéllardérr 2016

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Diverse installationer 28
Fonster 102
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Efter senaste stimman och dérpd foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Utsedd Mandat t.o.m. ordinarie
av/kommentar stdmma

Jerker Nilsson Ordférande Stdmman 2019

Hakan Andersson Vice ordforande Stdimman 2018

Inger Wallin-Friberg Sekreterare Stimman 2019

Ake Olsson Vice sekreterare Stdimman 2018

Frank Fagerlund Ledamot Riksbyggen

Styrelsesuppleanter Utsedd Mandat t.o.m. ordinarie
av/lkommentar stdmma

Eva Lindskog Stdmman 2019

Carl-Johan Acksén Stdmman 2018

Nils-Olof Sandberg Stdimman 2018

Mattias Kennryd Riksbyggen

Revisorer och ovriga funktiondrer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/ikommentar

Ann-Marie Esbj6érnsson Internrevisor Stdmman
Auktoriserad revisor Stamman

Hakan Ekstrand, Yrev AB

Revisorssuppleanter

Utsedd av/kommentar

Hékan Larsson

Stdmman

Valberedning

Utsedd av/ikommentar

Styrelsen

Stdimman

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Viasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Foreningen har tecknat nytt avtal med Riksbyggen som innefattar fastighetsservice, teknisk férvaltning, drift och
funktionskontroll, systematiskt brandskyddsarbete, fastighetsjour samt statuskontroller. Avtalet borjar gilla fran | april

2017.

P4 extrastimman 2016-11-21 beslutade stimman att uppfora ett orangeri vilket blev klart under 2017 och invigningen
dgde rum den 17 juni i samband med freningens 60 ars jubileum.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 84.

Arets tillkommande medlemmar uppgér till 7.
Arets avgdende medlemmar uppgar till 6.

Foreningens medlemsantal pd bokslutsdagen uppgar till 85.

Utdver ovanstiende personer ér Riksbyggen medlem utan bostadsréttsinnehav.

Foreningens arsavgift dndrades 2016-01-01 da den hdjdes med 1,0 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om att hoja arsavgiften n jed

1,5 % fr.o.m. 2018-01-01.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 545 kr/m?ar.

8 overlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 10 st).
Vid rikenskapsarets utgéng var samtliga bostadsritter placerade.
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Flerarsoversikt
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~o- Driftkostnader, kr/m2  ~e- Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 .= Rédnta, kr/m2
Resultat och stallning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 2 545 2569 2 547 2526 2 495
Resultat efter finansiella poster 452 419 744 735 543
Arets resultat 452 419 744 735 543
Resultat exklusive avskrivningar 853 882 1181 1172 980
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till underhallsfond 73 52 429 429 323
Avsittning till underhallsfond kr/m? 198 203 184 182 161
Balansomslutning 6 489 6383 5471 6 833 7539
Soliditet % 92 86 93 63 48
Likviditet % 888 513 930 1088 1056
Avgifts- och hyresbortfall % 0 0 0 0 0
Arsavgiftsniva for bostider, ki/m? 545 537 532 527 521
Brinsletilligg, kr/m? 100 114 114 114 114
Driftkostnader, kr/m? 244 306 210 221 249
Driftkostnader exkl. underhall, kr/m? 211 210 202 221 208
Rénta, kir/m? 0 0 20 25 38
Underhéllsfond, kr/m? 1512 1301 1194 1018 836
Lan, kr/m? 0 0 0 535 851
Skuldkvot % 0 0 0 | 1

Nettoomsiittning: intékter fran arsavgifter, hyresintikter mm som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen. )

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

\
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balansomslutningen.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet

Fritt

Medlems-
insatser

Upplatelse
- avgifter

Upp-
skrivnings-
fond

Underhalls
- fond

Balansera
t resultat

Arets
resultat

Belopp vid érets borjan 97 241 0
Disposition enl.
arsstimmobeslut
Reservering
underhéllsfond
lanspraktagande av

underhallsfond

0 5310286

779 548

-130 270

-325 817

418917

=779 548

130 270

418917

-418 917

451 785

Vid arets slut 97 241 0

0 5959564

-556 178

451 785

Resultatdisposition
Till arsstammans behandling finns foljande underskott

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna
Arets ianspriktagande av underhallsfond

93 100
451 785
=779 548
130 270

Summa

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

-104 393

Att balansera i ny rikning -

104 393

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrdakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 2 545333 2568 881
Ovriga rorelseintikter Not 3 50313 54123
Summa rorelseintédkter 2 595 647 2623 004
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -963 259 -1248 415
Ovriga externa kostnader Not 5 -543 402 -191 838
Personalkostnader Not 6 -259 763 -318 481
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -401 026 -462 792
immateriella anldggningstillgdngar
Summa rérelsekostnader -2 167 451 -2 221 526
Rérelseresultat 428 196 401 478
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella Not 8 9108 9108
anldggningstillgangar
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 14 669 8330
Riéntekostnader och liknande poster -187 0
Summa finansiella poster 23 590 17 438
Resultat efter finansiella poster 451 785 418 917
Arets resultat 451 785 418 917
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 1 199425 1276918

Inventarier, verktyg och installationer Not 11 422 567 479 770

Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott 0 2 652

Summa materiella anlaggningstillgangar 1621993 1759 340

Finansiella anliggningstillgangar

Aktier och andelar i intresseforetag och Not 12 99 000 99 000

gemensamt styrda foretag

Summa finansiella anlaggningstillgangar 99 000 99 000

Summa anldggningstillgangar 1720 993 1 858 340

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 13 150 340

Ovriga fordringar Not 14 121 555 75 560

Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter Not 15 49 682 44 744

Summa kortfristiga fordringar 171 387 120 644

Kassa och bank

Kassa och bank Not 16 4596 856 4403971

Summa kassa och bank 4 596 856 4 403 971

Summa omsittningstillgangar 4768 243 4524 615
6 489 236 6 382 955

Summa Tillgangar
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 97 241 97 241
Fond for yttre underhall 5959 564 5310286
Summa bundet eget kapital 6 056 805 5 407 527
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -556 178 -325817
Arets resultat 451 785 418917
Summa fritt eget kapital -104 393 93 100
Summa eget kapital 5952413 5 500 627
SKULDER

Kortfristiga skulder

Leverantorskulder Not 17 115 840 410 211
Ovriga skulder Not 18 1020 1820
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 19 419 963 470 297
Summa kortfristiga skulder 536 823 882 327
Summa Eget kapital och Skulder 6 489 236 6 382 955
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pé rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ir forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beridknas pa ett tillforlitligt stt.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anliaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 60
Inventarier - Tridgérdsmaskin Linjér 5
Standardforbittringar - Ovriga Linjar .
Inventarier - Elysator Linjar 10
Standard forbattring - Stamrenovering Linjér 20
Fiberinstallation Linjér 10
Markanldggning - Orangeriet Linjdr 15
Mark #r inte foremal for avskrivningar.
Not 2 Nettoomsittning
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostidder 2077677 2046 952
Hyror, lokaler 35329 34 800
Hyror, garage 33 696 33 696
Hyror, p-platser 25202 25 404
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -5250 -5 400
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -1 322 -1 056
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -600 -100
Brinsleavgifter, bostader 380 601 434 586
Summa nettoomsattning 2 545 333 2 568 881
Not 3 Ovriga rorelseintékter
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Kabel-tv-avgifter 36 508 50 688
Ovriga ersittningar 6 944 0
Fakturerade kostnader 2920 3480
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 20 -45
Ovriga rorelseintikter 3921 0
Summa 6vriga rorelseintakter 50 313 54 123
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Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -130 270 -390 937
Reparationer -37 334 -48 571
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -89310 -86 251
Forsakringspremier -35458 -31 536
Kabel- och digital-TV -37 202 -44 420
Aterbiring fran Riksbyggen 2 100 2100
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -2 488
Obligatoriska besiktningar -2 968 0
Forbrukningsinventarier -26 068 -38 071
Fordons- och maskinkostnader -1326 -1561
Vatten -147 634 -147 385
Fastighetsel -54 595 -53 987
Uppvérmning -368 592 -367918
Sophantering och atervinning -34 603 -37 390
Summa driftkostnader -963 259 -1 248 415
Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -471 350 -141 966
Foretagstorsiakringar -799 0
Arvode, yrkesrevisorer -7 875 -7 125
Ovriga forvaltningskostnader -11289 -4 903
Kreditupplysningar -951 -8 550
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -6 944 0
Representation -1 186 -491
Kontorsmateriel -5 528 -10 791
Telefon och porto -3 326 =210
Konstaterade forluster hyror/avgifter -100 100
Medlems- och foreningsavgifter -9372 -2772
Bankkostnader -775 0
Ovriga externa kostnader -23 908 -15 130
Summa 6vriga externa kostnader -543 402 -191 838 1' ]
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Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Lon till kollektivanstéllda -50 130 -214 997
Styrelsearvoden -69 700 -8 200
Sammantridesarvoden -21 330 -21 466
Ovriga erséttningar -1 024 0
Arvode till ovriga fortroendevalda och uppdragstagare -30 000 -21 300
Ovriga kostnadsersittningar -29 300 -1500
Pensionskostnader -6 518 0
Ovriga personalkostnader -4 800 -3900
Sociala kostnader -46 961 -47 118
Summa personalkostnader -259 763 -318 481

‘Den hogre kostnaden for styrelsearvodet beror pa 2016 arvodesutbetalning inte blivit periodiserad. Dirav ligger

styrelsearvode for 2016 och beriknat arvode 2017 pé drets kostnad.

Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anliggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader 0 -79 086
Avskrivning Markanliggningar -17 755 0
Avskrivningar tillkommande utgifter -326 068 -326 368
Avskrivning Installationer -57 203 -57 338
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -401 026 -462 792
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anlaggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Utdelning pa aktier och andelar i andra foretag 9108 9108
Summa resultat fran dvriga finansiella anldggningstillgangar 9108 9108
Not 9 Ovriga ranteintakter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rinteintikter fran likviditetsplacering 14 627 7179
Rénteintikter frén hyres/kundfordringar 25 660
Ovriga rénteintikter 17 491
Summa 6vriga ranteintikter och liknande resultatposter 14 669 8 330
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 2108 325 2108 325
Mark 65 381 65381
Tillkommande utgifter 9952 630 9952630
12 126 336 12 126 336
Arets anskaffningar
Markanldggning 266 331
266331 0
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 12 392 667 12126 336
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -2108 325 -2 029 239
Tillkommande utgifter -8 741 093 -8414 725
-10849 418 - 10443 964
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -79 086
Arets avskrivning tillkommande utgifter -326 068 -326 368
Arets avskrivning markanldggningar -17755
- 343823 - 405 454
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -11 193 241 -10 849 418
Restvérde enligt plan vid arets slut 1199 426 1276 918
Varav
Byggnader 0 0
Mark 65 381 65381
Tillkommande utgifter 885469 1211537
Markanldggningar 248 576
Taxeringsviirden
Byggnader 23 652 000 23 652 000
Mark 11 000 000 11000 000 ,
34 652 000 34 652 000

Totalt taxeringsviirde
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 191 821 191 821
Installationer 568 120 103 375
759 941 295 196
Arets anskaffningar
Installationer 0 464 745
0 464 745
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 759 941 759 941
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -191 821 -191 821
Installationer -88 350 -31013
- 280171 - 222834
Arets avskrivningar
Installationer -57 337 -57 338
- 57337 - 57338
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 337 509 - 280171
Restvirde enligt plan vid arets slut 422 433 479770
Varav
Inventarier och verktyg 0 0
Installationer 422 433 479 770
Not 12 Aktier och andelar i intresseféretag
2017-12-31 2016-12-31
Aktier och andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 99 000 99 000
Summa aktier och andelar i intresseféretag och gemensamt 99 000 99 000
styrda foretag
Not 13 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 50 0
Osikra hyres- och kundfordringar 100 340
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 150 340
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Not 14 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattefordringar 34 704 37806
Skattekonto 86 851 37754
Summa 6vriga fordringar 121 555 75 560
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 37231 35458
Forutbetald kabel-tv-avgift 9315 9286
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 3136 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 49 682 44744
Not 16 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel 3671400 3656773
Transaktionskonto 925 456 747 198
Summa kassa och bank 4 596 856 4403 971
Not 17 Leverantorskulder

2017-12-31 2016-12-31
Leverant6rskulder 115 840 410 211
Summa leverantérskulder 115 840 410 211
Not 18 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 0 1 820
Avridkning hyror och avgifter 1020 0

1020

Summa 6vriga skulder
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Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna loner 0 16 504
Upplupna sociala avgifter 28 749 1323
Upplupna elkostnader 4573 6 629
Upplupna vattenavgifter 23787 23 443
Upplupna virmekostnader 48 882 45374
Upplupna kostnader for renhéllning 5298 6233
Upplupna revisionsarvoden 7 875 8 625
Upplupna styrelsearvoden 93 500 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 7 683 168 001
Forutbetalda hyresintidkter och arsavgifter 199615 194 165
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 419 963 470 297

Vésentliga handelser efter radkenskapsaret utgang

Sedan rékenskapsarets utgang har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intriffat,
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Revisionsberiéttelse

Till foreningsstimman i Riksbyggen Brf
Ystadhus 2
Org.nr 748000-1028

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Riksbyggen Brf Ystadhus 2 for rdkenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stillning per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrakningen och balansrédkningen 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 narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till féreningen 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
tillrackliga och dndamalsenliga som grund for mina
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 bedémer
ar nodvandig for att upprétta en arsredovisning som
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér s dr
tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om

huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

12)

oegentligheter eller pé fel, och att 1dmna en
revisionsberdttelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hog grad av siakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel 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 omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre an for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhillanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida hiandelser eller férhallanden gora att
en forening inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

- utvdrderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sétt 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 maste ocksa informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Riksbyggen Brf Ystadhus 2 for rdkenskapsaret 2017
samt av forslaget till dispositioner betrdffande
féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar
forlusten enligt forslaget 1 forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till féreningen 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
tillrdckliga och @ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sa att
bokforingen, medelsférvaltningen och foéreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
diarmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

2(2)

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

- pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad
av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foéreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar
granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och Overtrddelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med

—>

Auktoriserad revisor
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Ordlista

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

Avskrivning

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

Balansréakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansriakningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrékningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppviarmningen av foreningens hus.
Briénsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig férdelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening &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
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, r bostadsréttshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbéattringar i respektive lagenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. 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 dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare 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 verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intdkter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan sédga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsékringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter &r intékter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

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

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

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

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 1oner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ér. I regel sker betalningen l6pande Gver éren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna é&r storre &n
intékterna blir resultatet en forlust. [ 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 ar i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, 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 mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsférmaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, d.v.s. att verksamheten till stor del ar finansierad med lan.

Stéllda sédkerheter
Avser 1 foreningens fall de sékerheter, i1 regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ir 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 dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintékter ér
skatteftia till den del de dr hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte dr hénforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For smahus géller istéllet 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
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benédmns som planerat underhdall. Reparationer avser 16pande underhall som ¢j
finns med 1 underhallsplanen.

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

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forviantas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intréffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida handelser kommer att intraffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om handelserna kommer att intraffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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. Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
RI kS byg g e n B rf for Riksbyggen Brf Ystadshus 2 i samarbete
Y t d h 2 med Riksbyggen

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

Arsredovisningen #r en handling som ger bdde langivare och kdpare bra méjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 r‘ Riks byg gen

www.riksbyggen.se Rumn f51 hela Livet
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