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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Vittsjoéborg 3, 769613-1684, med sate i Malmé, far harmed avge arsredovisning for
2019.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningens andamal

Féreningen har till andamal att framja mediemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus uppléta bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning. Upplatelsen far aver
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement
till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsrétt ar den ratt i foreningen som en medlem har pé grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 2005-09-29. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2018-03-05 och nuvarande stadgar registrerades 2018-04-20 hos Bolagsverket.

Féreningen &r ett s k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér d&rmed en
akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Arsin Sezayesh Ordférande 2020
Lina Bivéus Ledamot 2020
Birthe Lofqvist Ledamot 2020
Carl-Gustaf Fritz Ledamot 2020
Erik Heinesson Ledamot 2020
Ulrika Klinkert Ledamot 2020
Per-Olof Reinhold Derborn Ledamot 2020
Styrelsesuppleanter

Asta Salmberg Suppleant 2020
Michael Martensson Suppleant 2020
Ingrid Hultman Suppleant 2020
Ordinarie revisorer

Ernst & Young AB Auktoriserad revisor 2020
Valberedning

Mattias Yeo Sammankallande 2020
Camilla Johansson 2020
Christina Dahl 2020

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Féreningen ager fastigheten Maimé Vittsjoborg 3 i Malmd kommun med dérpd uppférd byggnad med
110 lagenheter. Byggnaden &r uppférd 1954. Fastighetens adress ar Limhamnsvagen 10 A-C.

Foreningen upplater 91 lagenheter med bostadsréatt och 19 lagenheter med hyresratt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3rok 4 rok 5 rok
4 33 37 34 2
Total tomtarea: 4 574 kvm

Total bostadsarea: 8 159 kvim

- varav bostadsrattsarea: 6 860 kvm

- varav hyresrattsarea: 1299 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &ar utférd 2013-12-04.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. | férsakringen ingar ansvarsférsakring for styrelsen
samt kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

Forvaltning och véasentliga avtal

Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknat avtal.

Vésentliga avtal

Com Hem Kabel- TV

E.ON Elavtal avseende volym

E.ON Fjarrvérme

Orestads Bevakning Jour

Bredablick Férvaltning SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Nomor Skadedjursbekampning

ThyssenKrupp Elevator Serviceavtal hissar

Swedsecur Serviceavtal portar

L
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Underhall och reparationer

Arets underhall
Fereningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 479 284 kr och planerat underhall for
14 142 755 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4

respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som uppréattades 2019-03-02 av Bredablick Fastighetspartner.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 1 345 000 kr 2019 for kommande ars underhall,
detta motsvarar 165 kr per kvm. | kommande perioders underhall ingar bland annat byte av fénster &
fonsterdorrar samt taktackning av betongpannor.

Tidigare utfort underhéll Ar
Stambyte 2019-2020
Inkdpt torkumlare & tvattmaskiner 2019

Byte av entredérrar & porttelefon 2019

Visentliga hidndelser under rikenskapsaret

Allmant
Foreningen har under aret hallit ordinarie foreningsstdmma den 13 maj 2019. Styrelsen har under aret

kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.
C
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Styrelsens ord

Foéreningen

2019 var det forsta aret som féreningen verkat under ett helt kalenderéar efter bildandet varen 2018.
Under aret salde féreningen 3 lagenheter som bostadsratter och det finns idag 19 hyreslagenheter
kvar som efterhand kommer att séljas for att bii bostadsréatter.

P& arsmotet beslutades att utéka styrelsen till 7 ordinarie och 3 ersattare da det finns stora utmaningar
och mycket arbete med kommande byggprojekt och andra géromal. Flertalet i styrelsen var nya. Under
aret har ett stort arbete lagts pa férutom byggprojekten, att skapa rutiner fér huset och fa trivselregler
for att bli tydligare gallande vara gemensamma ataganden som sophantering, tvattstugor, terrasser
etc. Det &r viktigt att man trivs i sin n&rmiljé och visar hdnsyn mot varandra och vér fastighet.

Stort arbete har ocksé lagts pa tamligen enkla saker som att mérka upp férrad, rensa ut gamia

cyklaro s v.

Byggprojekt

Det har varit ett handelserikt ar for var forening, da manga projekt gick fran plan till handling. Aret
startade med byte av entrédérrar och porttelefon, en férdndring som gjordes for att skapa ett mer
sakert boende, men dven héja den visuella standarden pa fastigheten.

Det stérsta byggprojektet som féreningen har i den upprattade ekonomiska planen, &r utan tvekan
stambytet med byte av badrum och gast-wc, som i skrivande stund &r hogst aktivt. Beslutet om
stambyte togs av medlemmarna i samband med kdpet av fastigheten och upphandllngen slutférdes
under varen 2019. Upphandlingen leddes av JIP Konsult AB och valet landade p&4 SYDBAB AB som
totalentreprendr. Ett stambyte med toalettrenovering ar ett stort projekt fér en férening att genomfora
bade for de som faktiskt utfér arbetet men framst for de boende nar deras lagenhet genomgér
forandringen. Men slutresultatet kommer att lyfta véardet pa lagenheterna och ger oss ett hélibart
boende for manga ar framoéver.

Ekonomi
2019 ars resultat fér féreningen &r i enlighet med budget utifrén de planerade projekt som genomforis.

| samband med igangsattandet av projektet med stambyte och toalettrenovering beviljades féreningen
nya l&n om 30 Mkr som kommer att tas ut i omgangar under 2020. De nya l&nen har erhallits med en
attraktiv ranta och bundits pa 5- respektive 8 ar, fér att minska féreningens sarbarhet vid eventuell
kommande ranteuppgang. Forsaljning av 1agenheter férvantas ockséa utgéra en viktig del for
foreningen vid finansieringen av kommande projekt. Féreningens uppléning per kvm bostadsyta
uppgick 31 dec 2019 till 13 878 kr men kommer att stiga under 2020 efter den nya upplaningen.

Ovriga aktiviteter

Féreningen har férutom arsmatet i maj hallit informationsméte i augusti géllande stambytet arrangerat
kraftskiva p& garden fér samtliga boende i huset i september samt hallit gléggmingel pé takterrassen i
december.

Under éret bildades en fixargrupp som bland annat a tog initiativ till en stdddag dar boende med stort

engagemang rojde bort skrymmande féremal i kéllare och vind, nagot som &r viktigt att vi haller i 6ver

tid, bade ur estetisk samt brandsékerhetssynpunkt.

Infér 2020

Sk&dar vi in i 2020 har vi, forutom stambytet, féljande projekt planerade:
- Gemensam miljostation fér sophantering och atervinning

- Gemensamhetsel, for att sdnka vara elavgifter

- Gemensamt bredband med lagre kostnad

- Overtag av garage fran Q-Park fr o m 2021

Enligt den ekonomiska planen har vi ménga forbattringar planerade for var fastighet, s& som
omlaggning av tak, byte av fonster, sékerhetsdérrar, forbattrad utemiljo etc. Dessa prioriteras efter vad
som ar mest kritiskt vid beslutstilifallet, samt vad vi kan klara av rent ekonomiskt. Vi &r alla del i denna
fantastiska fastighet, placerad pé ett av Malmé&s absolut basta lagen, och steg for steg kommer var
eftersatta parla att &terfa sin forna glans. Q
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2019 har 17 éverlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 18 6verlatelser).

Under 2019 har 3 upplatelser av bostadsratter skett. (fg ar skedde 88 upplatelser)

Beviljade andrahandsuthyrningar 2019-12-31: 8 st (antal andrahandsuthyrningar 18-12-31: 0 st)

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 132 medlemmar.
28 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
27 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 133 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan éverstiga antalet bostadsréatter ar att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid fdreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Féreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2020 da avgifterna hojdes med 7 %.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018’
Rorelsens intakter 8 252 5632
Resultat efter finansiella poster -14 000 -1763
Forandring av underhallsfond -3 300 3 300
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar -8 893 -3 859
Soliditet % 61 63
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 691 688
Bostadshyra kr / kvm 1362 1300
Driftskostnad, kr / kvm 334 209
Ranta, kr/ kvm 184 148
Avsattning till underhalisfond kr / kvm 165 529
Lan, kr/ kvm 13 878 13 968
Shittranta (%) 1,32 1,06

* Foreningen har forvarvat fastigheten och ombildats 2018-04-12.

Arsavgiftsniva for bostadsrétter i kifkvm har bostadsréttsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm,
avséttning till underhallsfond i kr/kvm samt Ian kr/kvm har bostadsarea som berskningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.



Brf Vittsjoborg 3
769613-1684

Férandringar i eget kapital

6(16)

Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 194 556 026 3300162 -3 298 215 -1 762993
Disposition enligt féreningsstamma -1762 993 1762 993
Avsittning till underhallsfond 1345 000 -1 345 000
lanspraktagande av underhallsfond -4 645 162 4 645 162
Arets upplatelser 8 421 502
Arets resultat -13 999 794
Vid arets slut 202 977 528 - -1761046 -13 999 794
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -5 061 208
Avrets resultat fore fondférandring -13 999 794
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhalisplan -1 345 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 4 645 162
Summa &ver/underskott -15 760 840
Styrelsen foreslar féljande disposition till féreningsstdmman:
-15 760 840

Att balansera i ny rikning

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer. :

C
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Resultatrdakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rérelseintakter

Arsavgifter och hyror 2 7 184 883 5198 087
Ovriga rorelseintakter 3 1052 670 602 258
Summa rorelseintékter 8 237 553 5800 345
Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,56 -17 348 554 -2 986 343
Ovriga externa kostnader 7 -1288 916 -1 598 805
Personalkostnader 8 -295 190 -568 618
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstiligangar 9 -1 806 639 -1 204 426
Summa rorelsekostnader ' -20 739 299 -6 358 192
Rorelseresultat -12 501 746 -557 847
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 733 155
Rantekostnader och liknande resuitatposter -1 498 781 -1 205 301
Summa finansiella poster -1 498 048 -1 205 146
Resultat efter finansiella poster -13 999 794 -1762 993
Arets resuitat -13 999 794 -1762 993

.
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 304 240 462 306 047 101
Summa materiella anlaggningstillgangar 304 240 462 306 047 101
Summa anlaggningstillgangar 304 240 462 306 047 101
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 158 362 65 009
Ovriga fordringar 374 675 15
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 104 855 259 279
Summa kortfristiga fordringar 637 892 324 303
Kassa och bank 12 453 328 1903 880
Summa omsittningstillgangar 1091 220 2228 183
SUMMA TILLGANGAR 305 331682 308 275 284

C



Brf Vittsjoborg 3 9(16)
769613-1684

Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 202 977 528 194 556 026
Underhallsfond - 3300 162
Summa bundet eget kapital 202 977 528 197 856 188
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1761 046 -3298 215
Arets resultat -13 999 794 -1762 993
Summa fritt eget kapital -15 760 840 -5 061 208

Summa eget kapital 187 216 688 192 794 980

Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 111411 920 113 229 335
Summa langfristiga skulder 111 411 920 113 229 335
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av Iangfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 1817 415 732 432
Leverantérsskulder 3551171 317 130
Skatteskulder 151 470 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 1183018 1201 407
Summa kortfristiga skulder 6703 074 2 250 969
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 305 331682 308 275 284

¢
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(1) Foreningens rorelsefordringar utgérs av omséttningstillgdngar exkluderat for likvida medel.

(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.

Brf Vittsjoborg 3
Kassaflodesanalys
2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -12 501 746 -557 847
Avskrivningar 1806 639 1204 426
-10 695 107 646 579
Erhailen ranta 733 155
Erlagd ranta -1498 781 -1 205 301
Kassafldde fran den I6pande verksamheten -12 193 155 -558 567
fore forandringar i rorelsekapital
Fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -313 588 -324 303
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 3367 121 1518 537
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -9 139 622 635 667
Investeringverksamheten
Arets upplatna ldgenheter 8 421 502 194 556 026
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar - -307 251 527
Kassafldde fran investeringsverksamheten 8 421 502 -112 695 501
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 40 000 000 141 327 983
Amortering av laneskulder -40 732 432 -27 366 216
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -732 432 113 961 767
Arets kassaflode -1 450 552 1901933
Likvida medel vid arets borjan 1903 880 1947
Likvida medel vid arets slut 453 328 1903 880
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper

11(16)

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre féretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhallfunderhallsfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande

underhall som ] finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhéllsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspréktagande for genomférda atgarder sker genom éverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom

disposition pa féreningsstamma.

Arets underhdllskostnader redovisas i resultatrakningen inom &rets resultat.

Vérderingsprinciper mm

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjiandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstillgdngar:

Byggnad 100 &r
Not 2 Arsavgifter och hyror

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter bostader 4645 470 2 915 354

Hyror bostader 1867173 1901 462

Hyror p-platser/garage 672 240 381 271

Summa 7 184 883 5198 087
Not 3 Ovriga rérelseintakter

. 2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31

Kommunikation 18 360 15974

Overlatelseavgifter 18 483 12 518

Andrahandsuthyrningsavgifter 24 695 9242

Ovriga intakter 991 132 564 524

Summa 1052 670 602 258

C
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Bostader 32 327 3456
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 9 337 9111
Armaturer, gemensamma utrymmen - 806
Dérrar/portar/lds, gemensamma utrymmen 37 204 20 130
Ovrigt, gemensamma utrymmen 35743 17 155
VA & sanitet, installationer 44 370 147 538
Varme, installationer 46 368 35011
Ventilation, installationer 52798 6 468
El, installationer 21 459 5989
Tele/TV/porttelefon, instaliationer 25 147 14 944
Hiss 19750 -
Ovriga installationer 13 496 5878
Huskropp 58 008 1500
Markytor 1864 -
Vattenskador 79 803 -
Skadedjur 1613 -
Summa 479 284 267 985
Not 5 Planerat underhall

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Bostader 10 383 -
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 185 008 113 844
Dérrar/portar/lds, gemensamma utrymmen 709 591 -
VA & sanitet, installationer 11761 860 31494
El, instailationer 1275813 375 000
Huskropp, tak 172 688 492 500
Markytor 27 413 -
Summa 14 142 755 10123838
Not 6 Driftskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 151470 106 374
Teknisk férvaltning 411 844 258 782
Besiktningskostnader 48 114 8 963
Bevakningskostnader 5606 -
Snérojning 28 106 16 656
Serviceavtal 41 851 21109
Foérbrukningsmaterial 75795 48 221
Ovriga utgifter fér képta tjanster 46 838 21 347
El 279 928 196 418
Uppvérmning 1061 905 525 851
Vatten och avlopp 277 875 210778
Avfallshantering 149 834 118 102
Forsakringar 51318 56 384
Systematiskt brandskyddsarbete 5883 38 706
Hyressattningsavgift 2780 -
Kabel-TV 84 598 77 829
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 2770 -
Summa 2726 515 1705 520

C
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Not 7 Ovriga kostnader
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 50 061 3495
Kostnader for transportmedel - 275
Kontorsmateriel och trycksaker 688 329
Tele och post 7 550 4 853
Férvaltningskostnader 175 348 160 362
Revision 25750 25 000
Jurist- och advokatkostnader 2 331 -
Bankkostnader 2342 1064
IT-tjanster 1101 1075
Ovriga externa tjénster 128 489 875 000
Ovriga externa kostnader 895 257 527 352
Summa 1288 916 1598 805

Not 8 Personalkostnader

Foreningen har ej haft nagra anstéallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 225 512 457 500
Valberedning - 10 000
Summa 225 512 467 500
Sociala avgifter 69 678 101 118
Summa 295 190 568 618
Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Byggnader 1 806 639 1204 426
Summa 1806 639 1204 426

C
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Not 10 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 180 663 898 -
-Mark 126 587 629 -
-Markaniaggningar - -
307 251 527 -
Arets anskaffningar
-Byggnader - 180 663 898
-Mark - 126 587 629
- 307 251 527
Utgaende anskaffningsvérden 307 251 527 307 251 527
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -1 204 426 -
-1204 426 -
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -1 806 639 -1 204 426
-1 806 639 -1 204 426
Utgaende avskrivningar -3 011 065 -1 204 426
Redovisat varde 304 240 462 306 047 101
Varav
Byggnader 177 652 833 179 459 472
Mark 126 587 629 126 587 629
Taxeringsvérden
Bostader 178 000 000 153 000 000
Totalt taxeringsvirde 178 000 000 153 000 000
Varav byggnader 97 000 000 90 000 000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda kostnader 104 855 259 279
Summa 104 855 259 279
Not 12 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 451 381 1523 377
Transaktionskonto Handelsbanken - 378 556
Transaktionskonto SEB 1947 1947
Summa 453 328 1903 880

C
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Not 13 Forfall fastighetslan
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2019-12-31 2018-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 1817 415 732432
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 91 411 920 2929728
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen 20 000 000 110 299 607
Summa 113 229 335 113 961 767
Not 14 Fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetslan 113229 335 113 961 767
Summa 113 229 335 113 961 767
Laneinstitut Rinta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 0,65 % 2020-04-14 41084 983 - 40000 000 1084 983
Stadshypotek 1,66 % 2023-03-30 72 876 784 - 732432 72 144 352
Stadshypotek 0,71 % 2024-09-01 - 20000 000 - 20000000
Stadshypotek 1,09 % 2027-09-01 - 20000 000 - 20000 000
Summa 113961767 40000000 40732432 113 229 335

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetsian, dock 4r finansieringen av langfristig karaktar och lanen

forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter 305 552 146 862
Upplupna rantekostnader 200 932 276 492
Forutbetalda intakter 330330 311953
Upplupna revisionsarvoden 25750 25 000
Upplupna driftskostnader 320 454 441 100
Summa 1183 018 1201 407
Not 16 Stillda sikerheter
Stéllda sédkerheter

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar till sdkerhet fér fastighetsian
Fastighetsinteckningar 141 328 000 141 328 000
Summa stillda sékerheter 141 328 000 141 328 000
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Revisionsberéattelse

Till féreningsst&mman i Bostadsrattsféreningen Vittsjéborg 3, org.nr 769613-1684

Rapport em arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Vittsjdborg 3 fér &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stalining
per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker d&rfér att foreningsstdmman faststéller resuitat-
rdkningen och batansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprdttas och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll
som den beddmer &r nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar s& &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att &rs-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att 1dmna en revisionsberéattelse som innehdller
vara uttalanden, Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

s identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i 8rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och d&ndamals-
enliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vdsentlig felaktighet som
beror pad misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller sidos&ttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision for att ut-
forma granskningsatgérder som &r ldmpliga med hénsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

s utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tilihérande upplysningar.

e drar vien slutsats om lampligheteni att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av drsredo-
visningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsherattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet f6r revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en férening inte
ldngre kan fortsatta verksamheten.

e utvédrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om é&rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styreisen om biand annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattstéreningen
Vitisjoborg 3 for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller f6rlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar fériusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till fsreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hdnsyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
teken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stalining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
s3 att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhd@mta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om ndgon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgérd eller gjort sig skyldig tifll ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

« pd nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

vart mdl betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller foriust, och darmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller fortust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen p& s&dana &tgarder, omraden och férhallanden som &r
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser
skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
&tgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Malmé den 31 maj 2020
Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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