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Styrelsen fér BRF Tersen | Ystad fa harmed avge rsredovisning for rédkenskapsaret 2018.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor.

Forvaltningsberittelse

Foreningens dndamal
Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens

hus upplata bostadsldagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrittsforeningen bildades 2010-09-03. Féreningens nuvarande stadgar registrerades
2010-09-03 och nuvarande ekonomiska plan 2011-06-15 av Bolagsverket.

Foreningen ar medlem | Bostadsratterna.

Fakta om fastigheten

Féreningens fastighet férvarvades enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Tersen 4 2012-08-30 Ystad

Tersen 4 uppfordes under dren 2011-2012 och bestar av ett (1) flerbostadshus i fem (5)
vaningsplan ovan mark och uppvirmd killare/garage/forrad.

Totalt uppvarmd bruksarea ar 3434 kvadratmeter, varav 2528 kvadratmeter utgér
lagenhetsyta.

Byggnaden ir fullviardesférsikrad genom Bostadsratterna/Soderberg & Partners Insurance
Consulting AB

Lagenheter och lokaler

Féreningen upplater tjugosex (26) lagenheter med bostadsritt.
Lagenhetsfordelningen ar som féljer:

1rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

0 8 8 8 2

| fastigheten finns dven nedanstaende gemensamhetsanlaggningar:
1 st. 6vernattningslagenhet

1 st. aktivitets - och férradsrum

17 st. parkeringsplatser i uppvarmd kallare.

12 st. Parkeringsplatser pa tomten varav en handikappanpassad
1[5/t Uppstillningsplats fér promenadscooter.
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Byggnadernas tekniska status

Foreningens fastighet uppférdes dren 2011-2012 och besiktigades hésten 2012.
Tvaarsbesiktningen genomférdes 2014-09-03 och 2014-09-08 av Svenssons Byggkonsult AB.
Besiktningsanmarkningarna har atgardats I6pande.

Femarsbesiktningen genomférdes 2017-09-04 av ES Fastighetsbesiktningar.

Samtliga besiktningsanmaérkningar ar atgardade och slutforda under 2018

Brandbesiktning genomfordes i december 2014 och ett antal rekommendationer noterades.
Dessa ar atgardade.

Brandbesiktning av utrymningsvagar/brandvarnare/nédbelysning/rokluckor utféres varje ar
av Acriplan. Vid 2018 ars brandbesiktning beslutades att 2 stycken pulversldckare och en 1
stycken brandfilt skall monteras i garaget, dessa monterades december 2018.

Fastighetens garantitid ar fem (5) ar. Garantitiden utgick 2017-09-01.

Garantin mot byggfel dr atta (8) ar. Garantin utgar 2020-09-01.

Styrelsen har upprattat en underhallsplan fér 2018 och 10 ar framat, denna skall underhallas
varje ar.

Bostadsbyggnaden uppvarms med fjarrvarme.

Légenheterna ar férsedda med fibernat och bredbandsuttag via Open Universe i Ystads
Stadsnat.

Utemiljon

Foreningen har under 2017- 2018 stéllt i ordning utemiljderna i samband med

5 ars besiktningen. Genom att anlidgga en kantsten pa ostra sidan samt féreberett for
plantering av nya véxter. Vid samma tillfille kompletterades plattséttningen vid cykelstallet.
1 st tradgardstraktor inforskaffades 2015 for att grasytorna skulle kunna underhallas av
tradgardsgruppen.

Kommande investeringar
Varen 2019 kommer alla armaturer i trapphus och utomhus att byggas om till intelligent
ledbelysning. Detta beror pa 6kade elkostnader samt att kvicksilverlampor kommer att fasas

ut under 2018.
Foéreningen har avtal med nedanstaende féretag

Lars-Inge Andersson Fastighetservice AB = Fastighetsskdtsel / rondering
Din Stidfirma = Trappstadning - 6vrig stadning

Open Universe = Internetleverantér

Ystads energi = Fjarrvarme

Ystads energi = Elavtal

Sita o Ystads Kommun = Killsortering sopor / avfallshantering

Kone = Avtal skétsel hiss och hisslarm

Bostadsritterna = Avtal om medlemskap

Forvaltning
Foljande uppdrag har skétts av Pramo i Ystad under 2018:

Ekonomisk foérvaltning
Medlemsregister och lagenhetsférteckning.
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Medlemmar

Antalet medlemsligenheter i féreningen r tjugosex (26) och totalt antal medlemmar
trettiosex(36).

Fyra (4) av féreningens medlemslidgenheter har 6verlatits under aret.

1. Lagenhet 1003 har éverlatits av Lars o Agneta Persson till Lars Dahlin.

2. Lagenhet 1003 har dverlatits av Lars Dahlin till Luigi Giorgetti o Marianne Giorgetti.
3. Lagenhet 1401 har 6verlatits av Kerstin Rittemar till Kent Ekberg.

4. Lagenhet 1302 har dverlatits av Tore o Erika Larsson till Roland Nilsson o Ann-Kristin
Bengtsson.

Overlatelse - och pantsittningsavgift har tagits ut enligt stadgarna. Overlatelseavgift
betalas av képaren

Styrelse

Styrelsen har féljande sammansattning tiden 2018-01-01 - 2018-05-03

Britt Andersson Ordférande
Dan Enjin Kassor
Nils-Olof L6fstrom Sekreterare
Lennart Nilsson Suppleant
Marianne Tragadh Suppleant

Styrelsen har féljande sammansattning efter drsstimman 2018-05-03

Britt Andersson Ordférande omval
Dan Enjin Kassor

Nils-Olof Lofstrom Sekreterare

Tony Persson Suppleant nyval

Marianne Tragardh Suppleant omval

Styrelsen har avhallit tolv (12) protokollférda sammantréaden.

Vid kommande ordinarie foreningsstimma I6per mandatperioden ut fér féljande

personer.
Dan Enjin
Nils Olof Lofstrom

Revisorer

Sekreterare

Per Larsson, Visionsrevision Ystad, Ordinarie auktoriserad revisor
Hakan Alquist, Visionsrevision Ystad Extern revisorssuppleant

Christina Sjoo Ordinarie Internrevisor

Valberedning

Valberedningen bestar av Peter Andersson.
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Viktiga handelser

Till arsstdamman 2013 inkom en motion om inglasning av balkongerna. En majoritet av
deltagarna 6nskade att styrelsen skulle ga vidare med fragan. 2014 arbetade styrelsen fram
ett forslag. Detta behandlades av en extra foreningsstimma 2014-10-09. 17 medlemmar
6nskade inglasning och att féreningen skulle ga vidare och fa drendet provat i
Hyresniamnden (2 st. avstod och 7 st. réstade nej till inglasning). Hyresndmnden avslog
ansokan eftersom finansieringen inte foljde Bostadsrattslagen. Under 2015 ansékte
féreningen om bygglov enligt de utfistelser som styrelsen aviserat, alltsa bygglov for de som
onskade inglasning, dvriga skulle vara befriade fran inglasning. Bygglovet beviljades sa att de
som Onskat inglasning har ratt att fa gora detta.

2017-12-31 &r 17 st. av féreningens balkonger inglasade och bygglovets giltighetstid ar till
och med 2020-12-31

Vid samma féreningsstimma 2014-10-09 beslutades dessutom att féreningen skulle anséka
om bygglov fér att utoka Gstra sidan av var tomt med tva nya parkeringsplatser.
Parkeringsplatserna stod klara i april 2015 varav en ar uthyrd och en ar gastparkering

2017-11-01 har 1 st. uppstillningsplats fér promenadscooter med laddningsméjligheter
iordningstallts , denna ar uthyrd.

Besiktning av féreningens ventilationssystem utférdes under aret. Ventilationssystemet
justerades och godkindes. Da systemet var i behov av sotning gjordes dven detta.

Foreningens ekonomi

Arsavgifterna kommer under 2018 och 2019 férbli oférandrade
Samma sak giller parkeringsplatserna. PA grund av de héga underhallskostnaderna kommer
garageplatserna fa en ny hyressittning som baseras pa vilken storlek det &r pa de respektive

platserna.
Brf Tersens lan:

Féreningens I1&n med en I6ptid pa 3 ar omsattes 2018-09-01 till ett |an med en I6ptid av
fem(5) ar och med bunden ranta 1,51%.

Den nya ladnebilden som giller framat fran 2019-01-01:

1st. lan 4 500 000 loptid 5ar till 2023-09-01 rdnta 1,51% amortering 0 kr.
1st.1an 10000 000 I6ptid 5 ar till 2020-09-01 ranta 1,64%  amortering 0 kr.
1st. lan 3074982 Iéptid 5 &r till 2021-09-01 rénta 1,47%  amortering 100 008/ar
1st. lan 7 025 000 I6ptid 10 &r till 2025-09-01 rénta 2,81%  amortering 300 000/ar
Laneskuld 2087-12-31 24 599 982 Snittranta 1,87 %

Detta laneuppligg ger féreningen en langsiktigt stabil ranteutveckling 6ver lang tid.

Byte av redovisningsprincip

Fran och med den 1 januari 2014 tillampar féreningen K2. Arsredovisningen i mindre
féreningar BFNR 2009:1. Inférandet av det nya regelverket har inneburit ett byte av
redovisningsprinciper. Detta har haft betydande effekt pa resultatet pa grund av 6kade

avskrivningar.
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Nyckeltal i kronor 2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift/kvm lagenhetsyta (2528kvm) 705,95 705,95 705,95 705,95 705,95
Lan/kvm ldgenhetsyta (2528kvm) 9731,00 | 10099,05 | 10 245,05 | 10650,70 10-156,84
l]:astighetsel/ kvm totalyta (3434kvm 22,44 18,34 16,82 16,30 20,49
Varmekos./kvm totalyta (3434kvm) 49,28 48,72 51,29 51,29 49,05
Vattenkost.d/kvm totalyta (3434kvm) 19,63 16,00 19,61 16,50 13,58
Tash flow per kvm ligenhetsyta * 275,44 286,08 336,01 237,14 110,00

* netto + avskrivningar . /. lagenhetsyta 2528
kvm. Rikttal 100.00kr/ Kvm ldgenhetsyta

Skatter och avgifter

Fran och med 2013 och 15 ar framat ar foreningen skattebefriad fran fastighetsskatt

Ovrig ekonomi

September 2015 var samtliga swapar I6sta och en helt ny finansieringsplan har gjorts upp.

Féreningen har upprittat en likviditetsbudget dar alla kostnader f6ljs upp dagligen sa att nar
kostnadsékningar uppstar kan dessa regleras I6pande under aret.
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2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 1785 1785 1785 1785 1785
Resultat efter finansiella poster 81 100 226 -1 556 -334
Soliditet, % 65 64 64 63 64
Eget kapital
Inbetalda Yttre Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Arets férandringar av eget kapital
Belopp vid arets ingang 48 227 289 385692 -2 757 156 99 652
Disposition av féregaende ars resultat 99 652 -99 652
Avsattning till yttre fond 90 000 -90 000
Arets resultat 81477
Belopp vid arets utgang 48 227 289 475 692 -2 747 504 81 477
Dispositioner betraffande vinst eller forlust
Belopp i kr
Styrelsen féreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat -2 747 504
arets resultat 81477
Totalt -2 666 027
disponeras for
avsattning till yttre fond 101 400
balanseras i ny rékning -2 767 427
-2 666 027

Summa

Vad betraffar foreningens resultat och stélining i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Rorelseintékter, lagerforandring m.m.

Nettoomsattning 1 1784 676 1784676

Ovriga rérelseintakter 140 909 147 247

1925 585 1931923

Rérelsekostnader

Ovriga externa kostnader 2,3 -698 142 -684 531

Personalkostnader 4 -50 651 -46 828

Av/nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 5 -623 544 -623 544

Summa rorelsekostnader -1 372 337 -1 354 903

Rorelseresultat 553 248 577 020

Finansiella poster

Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter - -

Rantekostnader och liknande resultatposter 6 -471 771 -477 368

Summa finansiella poster -471 771 -477 368

Resultat efter finansiella poster 81477 99 652

Resultat fore skatt 81477 99 652

Arets resultat 81477 99 652
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 7 70253 721 70 872 234

Inventarier, verktyg och installationer 8 5031 10 062
70 258 752 70 882 296

Summa anldggningstillgangar 70 258 752 70 882 296

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 215 9 058

Ovriga fordringar 2 2

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 097 6 165

8 314 15225

Kassa och bank

Kassa och bank 626 702 815 266

Summa omsittningstillgangar 635016 830 491

SUMMA TILLGANGAR 70893 768 71712787
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Mediemsinsatser 48 227 289 48 227 289

Fond fér yttre underhall 475 692 385 692
48 702 981 48 612 981

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 747 504 -2 757 156

Arets resultat 81477 99 652
-2 666 027 -2 657 504

Summa eget kapital 46 036 954 45 955 477

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9,10 24 199 974 25 099 982
24 199 974 25 099 982

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9,10 400 008 400 008

Ovriga skulder 11 286 8 987

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 245 546 248 333

656 840 657 328
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 70 893 768 71712787

aer
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens

allmanna rad BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart dver tillgdngens beréknande livsiéngd.

Féljande avskrivningstider tillampas.

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 100
-Markanlaggningar 20
-Inventarier, verktyg och installationer 5
Noter
Not 1 Intdkternas fordelning
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter bostader 1784 676 1784 676
Intakter gastlagenhet 15 900 15 000
Hyresintakter Garage och p-plats 105 755 108 360
Inglasningen 12 550
Ovriga intakter 6 704 23 887
Summa 1 925 585 1931923
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Not 2 Driftskostnader

2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskotsel 12919 8248
Stad 56 335 56 420
Snéréjning 12 920 5 581
Rep och underhall I[6pande 117 294 98 187
Hissar 13600 9924
Besiktning och kontroller 4920 32 400
Fastighetsel 77 074 62 976
Fjarrvarme 169 218 167 295
Vatten och avlopp 67 423 54 924
Sophéamtning 36 635 34 441
Forsakring 18 064 16 664
Ovrigt 6 459 618
Summa 592 861 547 678
Not 3 Ovriga extrna kostnader
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Revisionsarvode 18 000 20 325
Ekonomisk forvaltning 40 352 39 000
Bankkostnader 2 084 2009
Méteskostnder 17 995 10 165
Konsultarvoden 10 275
Advokatkostnader 33149
Ovriga kostnader 26 850 21930
Summa 105 281 136 853
Not 4 Styrelsearvoden
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31  2017-12-31
Styrelsearvoden 41000 39300
Léner 2400
Arbetsgivaravgifter 7251 7528
50 651 46 828
Not 5 Avskrivningar av materiella
anlidggningstillgangar
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Byggnad 614 837 614 837
Markanlaggning 3676 3676
Inventarier 5031 5031
Summa 623 544 623 544
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Not 6 Rantekostnader och liknande kostnader
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rantekostnader lan 471731 477 368
Rantekostnader , évriga 40
Summa 471771 477 368
Not 7 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan
-Byggnad 61483 742 61 463 742
-Markanlaggning 73 525 73 525
-Mark 12 292 750 12 292 750
-Nyanskaffningar
-Byggnad 20 000
73 850 017 73 850 017
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -2 977 783 -2 359 270
-Arets avskrivning byggnad -614 837 -614 837
-Arets avskrivning markanléggning -3 676 -3 676
-3 596 296 -2 977 783
Redovisat virde vid arets slut 70 253 721 70 872 234
Taxeringsvarde byggnader: 27 000 000 27 000 000
Taxeringsvarde mark: 6 800 000 6 800 000
33 800 000 33 800 000
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 25 155 25 155
25 155 25 155
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -15 093 -10 062
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -5 031 -5 031
-20 124 -15 093
Redovisat virde vid arets slut 5031 10 062
Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 400 008 400 008
Forfallotidpunkt, inom 2-5 ar 1 600 032 1600 032
Forfallotidpunkt, efter 5 ar 22 599 942 23 499 950
24 599 982 25 499 990

%Aé: Y



Brf Tersen
769622-0016

Ovriga skulder till kreditinstitut
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2018.12.31 Belopp Rénta
Stadshypotek 3074 982 1,47 %
Stadshypotek 4 500 000 1,52 %
Stadshypotek 10 000 000 1,64 %
Stadshypotek 7 025 000 2,81 %
24 599 982
Not 10 Stillda sidkerheter och eventualférpliktelser
Stéllda sakerheter
2018-12-31 2017-12-31
Panter och darmed jamfériiga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 27 000 000 27 000 000
Summa stéllda sdkerheter 27 000 000 27 000 000
Eventualférpliktelser
Eventualférpliktelser Inga Inga
Underskrifter
Ystad 2019- 0\ -/ 0 5 =
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Nils-Olof L&fstrém Tony Persson

i egenskap av suppleant

Marianne Tradgard

i egenskap av suppleant Q
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Var revisionsberattelse har lamnats 2019- 7/ —} O

stad AB

Christina Sjéo
Fértroendevald
revisor

Auldtorisérad revisor
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