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: Styrelsen for BRF Vipemdéllan fér
Forvaltningsberattelse  immime i
rékenskapscret
2017-01-01 till 2017-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i fosrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dirmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2002-02-24. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-03-19 och nuvarande
stadgar registrerades 2008-12-12.

Féreningen har sitt site i Lunds kommun.

Arets resultat ir ligre 4n foregdende ar beroende pd att bokforingsnimnden kommit med ett fortydligande om att
rinteswapar, ett instrument for att byta rorlig ranta mot fast riinta, maste redovisas till ligsta vérde av anskaffningsvirde
och marknadsvirde. Detta medfor att det i arets bokslut tas upp en orealiserad forlust pa 798 863 kr som paverkar drets
resultat negativt. Kommande dr kommer justering av marknadsvirdet goras i boksluten och di kommer istillet en
orealiserad vinst goras eftersom marknadsvirdet gir mot 0 i takt med att rinteswaparna nérmar sig sitt forfallodatum.
Denna orealiserade forlust innebir ingen utbetalning utan dr en ren bokforingsteknisk kostnad som dterfors nér det
negativa marknadsvirdet minskar. Exkluderat den orealiserade forlusten gor foreningen ett bittre resultat dn foregéende
&r framst pa grund av att en av foreningens ranteswapar har 16pt ut under 4ret vilket har medfort minskade finansiella
kostnader. Foreningen har inte for avsikt att teckna nya ranteswapar nar de nuvarande l6per ut. De kvarvarande
riinteswaparna loper ut 2019-04-16 respektive 2021-02-26.

Driftkostnaderna i foreningen har ckat jamfort med foregende ér beroende pa kostnader for
underhall. Rintekostnaderna har minskat pd grund av att en av foreningens rénteswapar har forfallit under ret.

Arets resultat jamfort med budget har minskat pa grund av den orealiserad forlusten for rdnteswaparna. Undantaget
effekten gor foreningen ett bittre resultat &n budget pa grund av ligre kostnader for reparationer och rintekostnader &n
budgeterat.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstéckning.

Foreningens likviditet har under dret fordndrats fran 180 % till 179 %

I resultatet ingér avskrivningar med 587 tkr och en orealiserad forlust for rinteswapar med 799 tkr exkluderar man
dessa effekter blir resultatet 662 tkr. Avskrivningarna och den orealiserade forlusten paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheterna Fastigheten Vipemollan 41 i Lunds kommun. P4 fastigheterna finns 2 byggnader med 30
ligenheter. Byggnaderna ér uppforda 2005. Fastighetens adress dr Vipemollevigen 101-103 i Lund.

Fastigheterna ir fullvirdeforsikrade i Folksam

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingdr i foreningens
fastighetsforsikring. )
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Liigenhetsfordelning

2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Summa
5 10 12 3 30
Dessutom tillkommer:
Gstldagenhet Miljohus Garage
1 1 30
Total tomtarea: 3915 m?
Total bostadsarea: 3132 m?
Taxeringsvérde 50 400 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foéreningen har ingatt foljande avtal

Avtal Leverantér
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Tv, bredband och telefoni Com Hem
El-energi Bixia

El-nét och fjdrrvirme Kraftringen
Vatten och avlopp VA-Syd

Sophantering Lunds renhéllningsverk
Fastighetsskotsel Nilssons fastighetsservice
Stiad KS Stid & Fonsterputs
Service och underhéll av hissar Kone

Jour _ Orestads industribevakning
Entrémattor Berendsen Textilservice

Foreningen dr delaktig i Samfilligheten Vipeméllans samfillighet nr 2 tillsammans med elva andra fastigheter.
Foreningens andel 4r 20,4 procent. Samfilligheten forvaltar gemensamhetsanldggningen Vipeméllans GA:4 i vilken
foreningen ingar.

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 12 tkr och planerat underhall for 65 tkr. Eventuella underh&liskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhéll tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berékna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden.

Underhéllskostnaden kan anges dels som en beréknad genomsnittlig arlig kostnad, dels som ett specifikt érs eller
arsintervalls beréiknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som ett belopp per m?.
Beloppet per m* (BOA) kan anvindas for att jamfora med andra bostadsréttsforeningar.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 200 tkr (64 kr/m?).

Den é&rliga reserveringen ligger i nivd med den genomsnittliga kostnaden utifrén foreningens underhéllsplan som |
uppdaterades 2016.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstaende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar Kommentar

Hissunderhall 2014 Utbyte av komponenter enl. plan

Hissunderhall 2015 Utbyte av komponenter enl. plan

Fasadunderhall 2015 Malning trifasader, garageportar
och miljéhus

Fasadunderhall 2015 Behandling mot algpavixt mott
norr

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Brandvarnare 27
Obligatorisk ventilationskontroll 23
Hissunderhall 15

Efter senaste stimman och dirpé foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Styrelse

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

Per-Olof Rehnquist Ordf6rande Stédmman 2018

Thomas Thiborg Ekonomiansvarig Stimman 2018

Viktoria Petri Ledamot Stdimman 2018

Lennart Erjefilt Ledamot Stdmman 2018

Kenneth Olsson Ledamot Stimman 2018

Styrelsesuppleanter » Utsedd Mandat t.o.m ordinarie
av/kommentar stdmma

Gunnar Térnqvist Stdmman 2018

Revisorer och ovriga funktiondrer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/ikommentar

Hékan Ekstrand, Yrev AB Auktoriserad revisor Stimman

Revisorssuppleanter Utsedd av/ikommentar

Johan Gabrielsson, Yrev AB Stamman

Valberedning Utsedd av/ikommentar

Ann Charlotte Andersson Stdimman

Ray Palmqyvist, sammankallande Stimman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Vasentliga hiandelser under rikenskapsaret

Under rikenskapsaret har det, som n@mnts tidigare i forvaltningsberittelsen, uppkommit redovisningskrav pa att
redovisa en orealiserad forlust pa 799 tkr for innehav av ranteswapar. Denna kostnad &r bokforingsteknisk och péverkar
inte foreningens likviditet. Foreningen har ocksa under éret paborjat ett projekt med att infora individuell métning och
debitering av el for att minska den fasta kostnaden for elnétet for medlemmarna. Férutom detta har inga héndelser
intréiffat som péverkar foreningens ekonomi pé ett sétt som vésentligt skiljer sig fran den normala verksamhetens
péaverkan pa ekonomin.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 45.

Arets tillkommande medlemmar uppgr till 3.

Arets avgaende medlemmar uppgar till 4.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 44.

Foreningens arsavgift dndrades 2012-01-01 da den hojdes med 4 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oforiandrad arsavgift.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 718 kr/m?/r.

2 overlatelser av bostadsritter har skett (foregaende ér 1).
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Flerarsoversikt

Kostnadsutveckling, rintekostnader och driftkostnader

400
300

250

200

150

100

50

2014 2015 2016 2017

— 4 = Rinta, kr/m? —@m— Driftkostnader, kr/m? ==&== Driftkostnader exklusive underhall, kr/m?

Resultat och stallning (tkr) 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 2250 2250 2350 2347
Resultat efter finansiella poster =724 16 -232 -147
Arets resultat =724 16 232 -147
Resultat exklusive avskrivningar -137 603 355 440

Resultat exklusive avskrivningar
men inklusive avsittning till

underhéllsfond -337 433 205 308
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 64 54 48 42
Balansomslutning 84 281 84 672 84 842 85489
Soliditet % 72 73 72 72
Likviditet % 179 180 147 136
Arsavgiftsniva for bostider, ki/m? 718 718 718 718
Driftkostnader, ki/m? 296 280 339 298
Driftkostnader exkl underhall, ki/m? 276 280 280 287
Rinta, kr/m? 205 239 245 262
Underhallsfond, kr/m? 477 434 379 343
Lan, kr/m? 7168 7259 7366 7473
Skuldkvot % 9,45 9,65 9,82 9,92

I nyckeltalen. for réinta kr/m? och lan kr/m?ir inte det negativa marknadsvdirdet for rcinteswapen eller den orealiserade
Jforlusten upptagen for att ge en rdttvisande jamforelse mellan aren.

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifier, hyresintéikter mm som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for ldmnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beréiknas som eget kapital reserver i procent av balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Underhalls- | Balanserat Arets
fond resultat  resultat

Belopp vid arets borjan 59 680 000 1358 266 418 426 16 097

Disposition enl.

arsstimmobeslut 16 097 -16 097

Reservering underhallsfond 200 000 -200 000

Tanspraktagande av

underhallsfond -64 600 64 600

Arets resultat =724 180

Vid arets slut 59 680 000 1 493 666 299 123 -724 180

Resultatdisposition

Till arsstdammans behandling finns féljande underskott

Balanserat resultat 434 523
Arets resultat ) =724 180
Arets fondavsittning enligt stadgarna -200 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 64 600
Summa -425 057

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning -425 057

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hidnvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med
tillhdrande bokslutskommentarer. :
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomséttning Not 2 2250238 2250283
Ovriga rorelseintékter Not 3 103 012 105 521
Summa rérelseintékter 2 353 250 2 355 804
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -926 489 -875 999
Ovriga externa kostnader Not 5 -75 640 -81 339
Personalkostnader Not 6 -49 274 -48 780
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -587 042 -586 867
immateriella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader -1 638 445 -1 592 986
Rorelseresultat 714 805 762 818
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter Not 8 2 606 595
Réntekostnader och liknande poster Not 9 -1 441 591 -747316
Summa finansiella poster -1 438 985 -746 721
Resultat efter finansiella poster -724 180 16 097
Arets resultat -724 180 16 097
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Balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark : Not 10 83 006 515 83 593 557
Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott 47 348 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 83 053 862 83 593 557
Summa anlaggningstillgangar 83 053 862 83 593 557
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 13333
Ovriga fordringar Not 11 6732 5991
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 75 945 59723
Summa kortfristiga fordringar 82 677 79 047
Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 1144 684 999 669
Summa kassa och bank 1144 684 999 669
Summa omsittningstillgangar 1227 361 1078 716
Summa Tillgangar 84 281 223 84 672 273
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 59 680 000 59 680 000
Fond for yttre underhall 1493 666 1358 266
Summa bundet eget kapital 61173 666 61 038 266
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 299123 418 426
Arets resultat -724 180 16 097
Summa fritt eget kapital -425 057 434 523
Summa eget kapital 60 748 609 61472789
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 22 050 000 22 599 000
Ovriga langfiistiga skulder Not 15 798 863 0
Summa langfristiga skulder 22 848 863 22 599 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 200 000 136 000
Leverantorskulder 142792 100 794
Skatteskulder 77 490 56 670
Ovriga skulder 12 093 12 320
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 251376 294700
Summa kortfristiga skulder 683 751 600 484
Summa Eget kapital och Skulder 84 281 223 84 672 273
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intidkt ndr det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan ber#knas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar Slutar
Byggnader Linjar 120 2125
Mark &r inte foremal for avskrivningar.
Not 2 Nettoomsattning
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 2250238 2250283
Summa nettoomséttning 2 250 238 2 250 283
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Kabel-tv-avgifter 90 000 90 000
Ovriga ersittningar 13 042 15 600
Rérelsens sidointikter & korrigeringar -30 -79
Summa ovriga rorelseintékter 103 012 105 521
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Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -64 600 0
Reparationer -11 849 -6 880
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -39 450 -38 040
Arrendeavgifter -147 420 -143 100
Forsdkringspremier -19 850 -17 687
Kabel- och digital-TV -106 960 -79 926
Systematiskt brandskyddsarbete -975 0
Obligatoriska besiktningar -12 666 -12 261
Bevakningskostnader -1313 -1313
Forbrukningsinventarier -4.920 -8 112
Vatten -64 301 -63 337
Fastighetsel -80 574 -90 163
Uppvirmning -241 587 -277 154
Sophantering och &tervinning -29 144 -33 950
Fastighetsskotsel och stiddning -100 880 -104 076
Summa driftkostnader -926 489 -875 999

P& grund av dndrade periodiseringsprinciper foregdaende ar var det upptaget 3 kvartal for Kabel-tv och 13 manader for
vatten, el och uppvérmning 2016. Féan och med 2017 redovisas 4 kvartal for kabel-tv och 12 manader for vatten, el och
uppvérmning. Déirfor dr jimforelse mot foregaende ar missvisande pa dessa poster:

Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -45 356 -43 752
Arvode, yrkesrevisorer -5930 -11 876
Ovriga forvaltningskostnader -5278 -20 146
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -2240 0
Kontorsmateriel -319 0
Telefon och porto -7 655 -5 385
Medlems- och foreningsavgifter -4 660 0
Bankkostnader -2420 -180
Ovriga externa kostnader -1782 0
Summa dvriga externa kostnader -75 640 -81 339
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -40 500 -39 750
Sociala kostnader -8 774 -9030
Summa personalkostnader -49 274 -48 780
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -587 042 -586 867
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -587 042 -586 867

anlaggningstillgangar

Anldiggningsregistret som ligger till grund for avskrivningarna har uppdaterats sa att den linjéira avskrivningen dr lika
stor varje dr: Tidigare var det en restpost for byggnader det sista daret som skiljde sig i storlek. Ddirfor dr det en liten

Justering i det arliga avskrivningsbeloppet.

Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rénteintikter fran likviditetsplacering 2604 593
Ovriga rénteintékter 2 2
Summa ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 2 606 595
Not 9 Rantekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -156 518 -125 453
Ovriga rintekostnader -483 960 -620 614
Orealiserad forlust fran negativt marknadsvirde ranteswap* -798 863 0
Ovriga finansiella kostnader -2250 -1249
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1 441 591 -747 316

*Bostadsrttsforeningen innehar rénteswapar i syfte att byta rorlig ranta pa lan till fast rénta. Arets resultat har
paverkas negativt avseende orealiserad forlust vid marknadsvirdering av réinteswaparna om 799 tkr: Den orealiserade
forlusten om 799 thr avser marknadsviéirdet pa réinteswapen om den skulle avyttras per 2017-12-31. Tidigare har det
varit tilldtet enligt god redovisningssed att endast redovisa rinteeffekten i takt med att rantor erldggs och ndagon
redovisning till lcigsta viirdets princip, i detta fall, marknadsvdirde har inte varit erfoderlig. Bokforingsndmnden har
dock nu kommit med ett fortydligande som innebdir att réinteswapar ska redovisas till det ldgsta av anskaffningsvdrde
och marknadsvcirde vid varje bokslutstillfiille. De faktiska réntekostnader som rdnteswaparna fort med sig under dret

redovisas under dvriga réintekostnader:
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 66 825 000 66 825 000
Mark 19 625 000 19 625 000
86 450 000 86 450 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 86 450 000 86 450 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -2 856 443 -2269 576
- 2856443 - 2269 576
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -587 042 -586 867
- 587 042 - 586 867
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 3443 485 - 2856 443
Restvarde enligt plan vid arets slut 83 006 515 84 180 424
Varav
Byggnader 63381515 64 555 424
Mark 19 625 000 19 625 000
Taxeringsvirden
Byggnader 38 000 000 38 000 000
Mark 12 400 000 12 400 000
Totalt taxeringsvirde 50 400 000 50 400 000
Not 11 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 6012 5991
Ovriga kortfristiga fordringar 720 0
Summa ovriga fordringar 6732 5991
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Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 20 825 19 850
Forutbetald kabel-tv-avgift 26 685 26 707
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 18 805 4660
Forutbetalda riantekostnader 9630 8506
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 75 945 59 723
Not 13 Kassa och bank
2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel 606 047 700 593
Transaktionskonto 538 637 299 077
Summa kassa och bank 1144 684 999 669
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut
2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 22 250 000 22 735 000
Nista drs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -200 000 -136 000
Langfristig skuld vid arets slut 22 050 000 22 599 000
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld
bunden till Omsatta lan amorteringar
SWEDBANK 22 735 000,00 0,00 22 735 000,00 0,00
NORDEA Rorlig 0,00 12 000 000,00 0,00 12 000 000,00
NORDEA 0,85% 2020-05-13 0,00 4 350 000,00 0,00 4350 000,00
NORDEA 1,40% 2022-05-11 0,00 6 000 000,00 100 000,00 5900 000,00
Summa 22735000,00 22350 000,00 22 835 000,00 22250 000,00
Rént Féreningen Nordea Forfallordag/ Nominellt
AHERSIapar betalar betalar 1oper till belopp
NORDEA 2,69% -0,52% 2019-04-16 6 000 000
NORDEA 2,72% -0,633% 2021-02-26 6 000 000

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 200.000,00 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den l&ngfristiga skulden forfaller 800.000,00 kr till betalning mellan 2 och 5 ér efter balansdagen. Resterande
skuld 21.250.000,00 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

Not 15 Ovriga langfristiga skulder

Negativt virde rénteswapar®

*Se not 9
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Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

\Hak

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna réntekostnader 31547 37427
Upplupna elkostnader 10 662 10 409
Upplupna viarmekostnader 33265 35059
Upplupna kostnader for renhéllning 0 2468
Upplupna revisionsarvoden 5930 5938
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 2744 8292
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 167 228 195 107
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 251 376 294700
Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 26 920 000 26920 000

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Visentliga hindelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utging har inga hindelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intréffat.

Styrelsens underskrifter
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Brf Vipemollan 1,
Lund
Org.nr 769608-0865

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Vipemoéllan 1, Lund f6r rdkenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stdllning per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhéllande 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 &r
tillrdckliga och dandamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprittas och att den ger en
rittvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som
inte innehaller nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av foreningens féorméaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr s ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formégan att fortsdtta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om

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

1(2)

oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sidkerhet, men ér
ingen garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare 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
granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hogre én for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgirder som 4r
ldmpliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

- utvérderar jag ldmpligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds 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 uppréattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller forhéllanden gora att
en forening inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i arsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om é&rsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett
sétt som ger en rdttvisande bild.

Brf Vipemdllan 1, Lund, Org.nr 769608-0865
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Jag maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste 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 Brf
Vipemollan 1, Lund for rakenskapsédret 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar
forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare 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
tillridickliga och 4ndaméalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksambhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sé att
bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av férvaltningen, och
didrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna beddma om ndgon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

2(2)

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot foéreningen, eller

- p& nagot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mél betréaffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
didrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad
av sikerhet bedoma om forslaget ér forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka
atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instédllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pé revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa min
professionella beddmning med utgéngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar
granskningen pé sddana atgérder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som ér relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriaffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget dr forenligt med
bostadsrattslagen.

\ den{A
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du ritten att bo i lagenheten.
Tillsammans med Gvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar ssmmanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhéll kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstdmman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa rsavgiften sa att den téicker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i frégor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderiitt till sin bostad pa obegrinsadtid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska p4 egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsrétten kan siljas, drvas eller
dverlatas pa samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsréttsfSreningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ér
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ir ett kooperativ folkrorelseféretag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stérsta andelséigare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostider med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi dr ett service foretag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjanster t
ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som 4r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamheten #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikatet dr utfirdade av
et oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har den
kapacitet och kunskap som krévs for att fullgra vara dtagande. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska vér
paverkan pa miljo.

Riksbyggen verkar for bostadsrétten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.
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Ordlista

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

Avskrivning

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

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansriikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning 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 foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att fiimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av

ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att fraimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhiillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldagenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

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

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld 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 utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens 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 forsikring i forvig sé dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

Upplupna intikter dr intikter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ir av tvd slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjinst 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 4r kostnader for tjdnster som foreningen har konsumerat men @nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ir el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens forméaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som freningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r storre én
intdkterna blir resultatet en frlust. 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: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot .
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ér,

d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del r finansierad med lan.

Stallda sakerheter
Awvser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. T balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift ,

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anviindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgifien #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening ir i normalfallet inte fsremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintékter ar
skatteftia till den del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte &r hiinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det l4gsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhalisplan

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

Underhallsplanen anvinds for att rékna fram den arliga planenliga reserveringen till underhélisfonden som fSreningen
beh&ver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligr attsllga regler for vilket
a) ett utfléde av resurser forvéntas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intriffar,
b) det &r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse &r ocksa ett tagande till foljd av avtal eller offentligrittstiga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsiittning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kréivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt atagande som uppfyller v1llk01 en i forsta eller andra stycket.
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n wn Arsredovisningen dr uppreittad av styrelsen
B R F VI pe I I IO | Ia n for BRF Vipemdollan i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen ir en handling som ger bide Iangivare och kdpare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' "
0771-860 860 i lesbyggen

www.riksbyggen.se K i 7‘0‘\ bk Livet
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