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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér HSB:s Brf Ibisen i Luled, 716415-8367 fir hirmed avge arsredovisning f6r 2019,

Verksamheten

Allméint om verksamheten-

Bostadsriittsforeningen har till dndamal att i bostadsréittsféreningens hus upplata bostadslégenheter fér permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och didrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Ibisen 9. Pé fastigheten har under 1986 uppforts ett flerfamiljshus med
adress KOpmangatan 28 och innehdller 27 bostadsritter. Féreningen har sitt séite i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullviardesforsikrad i Dina Forsakringar Nord. I foreningens fastighetsforsékring ingér kollektiv
bostadsrittstilligg for foreningens lagenheter.

Foreningens lidgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och k&k 1
2 rum och kok 26
Bostéder 27 1253
Bilplatser med carport 12

De senaste dren har foreningen gjort f5ljande underhéllsdtgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2010 Ny ventilationsaniggning, virmekabel dagvattenbrunn

2010 Myntautomat tvittstuga, nya utemobler

2011 Ny reglerutrustning VVC-ventil och fjarrviirme

2011 Malning korridor och staldorr kdllarplan samt hissdorrar

2011 Byte 30-tal takpannor samt avloppsrenovering

2012 Ny fogmassa i samtliga rorelsefogar i fasaden

2012 Byte tvittbink och blandare tvittstuga

2013 OVK-besiktning, byte vindskivor pa taket

2013 Renovering/besiktning carport

2014 Byte av samtliga fonster

2014 Rivning av sophus/cykelforrad

2014 Utgrdvning samt aterstdllande av plattsittningar och markytor

2014 Inkop av sopkirlskép

2014 Utokat antalet carportar med 1 st

2015 Nytt klinkergolv och tvittmaskin

2015 Byte ventilmotorer for varmvatten och viirme

2015 Cykelcarport 16 platser och asfaltering innergard ca 100m2

2016 Bastu,relax, 6vernattningsrum och toaletter

2017 Ny undercentral, nitanslutna brandvarnare och ny diskmaskin i samlingslokalen

2018 Byte Igh dorrar, nytt digitalt lassystem och mattbyte i korridor
T
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret
Under &ret har foreningen inte genomfort ndgra strre underhall och investerings atgérder.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 16pande under aret.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nirmsta dren planerar styrelsen inga storre atgérder.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 4 % from 2014-10-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2019 och beslutat
om att &rsavgifter hdjs med 0%.

Arsavgifterna uppgir till i genomsnitt 870 kr/m* bostadsligenhetsyta for 2019.

Vid andrahandsupplételse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pd 10% av prisbasbeloppet per &r av

ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft foljande sammansittning:

Johanna Fillman ordférande

Johan Hakansson sekreterare

Anton Eriksson ledamot

Per Aludden utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstamma utgér mandattiden for Johanna Fiillman, Johan Hakansson och Anton
Eriksson.

Styrelsen har under 4ret héllit 2 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Johanna Fillman, Anton Eriksson, Johan Hakansson och #Anna Eriksson#, tvi i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Anna Eriksson, vald av foreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedningen har varit Seth Olsson.

Representanter i HSB Norrs distriktsstiimma
Foreningens representant i HSB Norrs distriktsstimma har varit Johanna Féllman och som suppleant Anton
Eriksson.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-04-23. Vid stimman deltog 9 medlemmar.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV Telenor
Administration HSB Norr
El Luleé energi
Fjéarrvirme Lulea energi
Stidning EME stidd
Ventilation, undercentral GK AB
Hiss underhéll/service Kone AB
Sné och sandning BDX
Medlemsinformation

Under aret har 2 ligenhet verlatits. Foreningen hade vid érets slut 30 (30) medlemmar varav HSB Norr utgdr
en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i féreningen 4r att mer &n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rst oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 1206 1197 1327 1419 1412
Resultat efter fin.poster i tkr 171 204 130 280 230
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 870 870 967 1039 1039
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 569 509 499 540 484
Léneskuld, kr/m2 totalyta 5166 5301 5059 5194 5567
Genomsnittlig rdnta lan i % 1,0 1,0 1,0 0,8 1,3
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 847 839 836 925 980
Sparande, kr/m2 totalyta* 320 350 371 133 138
Soliditet i %** 35,1 34,0 33,4 32,0 29,0

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhll
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 6 473 330 kr. Under éret har féreningen amorterat 168 264 kr,
vilket kan sfigas motsvara en amorteringstakt pa 38 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid érets bérjan 563 001 1051331 1695 244 203 805
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-04-19 203 806 -203 805
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 10 000 -10 000
Arets resultat 171 148
Vid drets slut 563 001 1 061 331 1 889 050 171 148
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1 889 050
Arets resultat 171 148
Totalt att disponera 2060 198
Styrelsen foreslar filjande disposition:
Balanseras i ny rikning 2060 198

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rdrelseintikter
Nettoomsittning 2 1206 124 1197319
Ovriga rorelseintikter 3 7997 21715
1214121 1219034
Rdirelsekostnader
Drift 4 -712 856 -637 942
Underhéll 5 - -7 581
Ovriga externa kostnader 6 -14 319 -20 481
Personalkostnader 7 -16 822 -57 833
Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar 8 -230 350 -227 398
-974 347 -951 236
Rérelseresultat 239774 267 798
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 9 - 309
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -68 626 -64 302
-68 626 -63 993
Resultat efter finansiella poster 171 148 203 805
Resultat fore skatt 171 148 203 805
Avrets resultat 171 148 203 805
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Balansriikning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 11 9311652 9534 689

Inventarier 12 - 7313
9311652 9542 002

Finansiella anliggningstillgingar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

500 500
Summa anliggningstillgangar 9312152 9 542 502

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 403
Avrikning HSB Norr ek for 1086111 761 048
Ovriga fordringar 13 36 957 320
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 48 054 40 185

1171122 801 956
Summa omsittningstillgangar 1171122 801 956
SUMMA TILLGANGAR 10 483 274 10 344 458
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 563 001 563 001

Yitre underhallsfond 15 1061 331 1051331
1624332 1614332

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 889 050 1695 244

Arets resultat 171 148 203 805
2 060 198 1 899 049

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 3 684 530 3 513 381

Ldngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,20 6 305 066 -
6 305 066 -

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 168 264 6 641 594

Leverant&rsskulder 74 481 27 256

Aktuell skatteskuld 73 278 71 604

Ovriga skulder 18 - 8188

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 19 177 655 82435

493 678 6 831077
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 483 274 10 344 458




HSB:s Brf Ibisen i Luled 4(9)
716415-8367

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allminna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokfrda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgérder pd viisentliga komponenter har beaktats sé vil som ackumulerade avskrivningar. K.omponenterns
avskrivs linjért pd 15 -120 ar och sker i snitt med 0,9 % pé anskaffningsvirdet.

Avskrivaingar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgAngarnas anskaffningsvirden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga viirdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av &vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1dnen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har fSr avsikt att forlinga lanen,

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har viirderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intéikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det #r sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh f5r 2019, dock hdgst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal f6r inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsfrenings rinteintékter skattefria till den del de 4r hianforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Foreningens
underskottsavdrag uppgar till 3 340 793 kr.

Yitre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhill av foreningens
fastigheter samt disponering av underhdllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhdllsplan. Detta innebir att Arets avsitting och iansprakstagande redovisas som omfering i eget
kapital samma &r.
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintékter

Intikter el

Intdkter pantforskrivnings- och dverltelseavgifter
Intdkter gemensamhetsutrymmen

Avgar
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Forsikringserséttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Snéréjning och halkbekdmpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppvirmning
Vatten
Renhallning
Férvaltningskostnader
Forsdkring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation

Not 5 Underhall

Utfort underhall gemensamhetsutrymmen

Not 6 Ovriga externa kostnader

Férbrukningsmaterial och - inventarier

Telefon och porto mm

Bankkostnader

Bolagsverket, kopiering arsredovisningar

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

5(9)

2019 2018
1090 104 1090 104
64 800 64 740
41 624 26 925
5096 13412

4 500 2150
1206 124 1197 331
- -12

1206 124 1197 319
2019-12-31 2018-12-31
7997 21715
7997 21715
2019 2018

103 780 51257
56 889 41 420

15 465 41 390
87379 83 835
58766 60 564
75731 72 962
29 195 29052
142 764 113 478
18 975 21153
37179 36 099
86 733 86 732
712 856 637 942
2019 2018

- 7 581

- 7581

2019 2018

- 3426

1179 1236
340 1340

700 2380
12100 12 099

14 319 20 481
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Foreningen har inga anstéllda
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Styrelsearvoden enligt stimmobeslut 12 000 20 500
Vicevird, fastighetskdtare - 23200
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 800 800
Sociala kostnader fortroendevalda 4022 10 857
16 822 55357
Kostnader for fastighetsskitsel
Ovriga personalkostnader, méteskostnader - 2476
16 822 57 833
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 223 037 220 086
Inventarier 7313 7312
230 350 227 398
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rinteintikter - 309
Summa - 309
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an -68 282 -63 929
Ovriga finansiella kostnader -344 -373
Summa -68 626 -64 302
Not 11 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bdrjan 23973618 23 500 995
-Arets anskaffningar - 472 623
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 23973618 23973618
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet -12 000 000 -12 000 000
-12 000 000 -12 000 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 885179 -2 665 093
-Arets utrangering -
-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvirdet -223 037 -220 086
Summa ackumulerade avskrivningar -3 108 216 -2 885179
Bokfort virde byggnader 8 865 402 9088 439
Bokfort varde mark 446 250 446 250
Summa bokfort viirde byggnader och mark 9311 652 9 534 689
Taxeringsvirde byggnader: Virdear 1986 11 600 000 10 200 000
Taxeringsvdrde mark: 6 800 000 3 494 000
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Not 12 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets borjan 63 999 63 999
63 999 63 999
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -56 686 -49 374
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsviirden -7 313 -7312
-63 999 -56 686
Redovisat virde vid arets slut - 7313
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 36 957 320
36 957 320
Not 14 Firutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsdkring 14 045 11 954
Bredband telenor 21383 21383
Upplupna intikter gemensamhets-el 12 626 6 848
48 054 40 185
Not 15 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 1051 331 1047912
Reservering till ytire fond enligt styrelsebeslut 10 000 11 000
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut - -7 581
Fondbehéllning vid drets slut 1061 331 1051 331
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Rdnta 2019-12-31 2018-12-31
Nordea Hypotek 2021-05-28 1,02 2 580 440 2 637 480
Stadshypotek 2022-12-01 0,80 3 892 890 4004 114
Totala skulder pa bokslutsdagen 6473 330 6641 594
Nista érs amortering -168 264 -168 264
Amorteringar inom 2 - 5 &r beriknas uppgé till -673 056 -673 056
Om fem é&r beriknas nuvarande skulder uppga till 5632010 5800274
Totala skulder pa bokslutsdagen 6473 330 6 641 594
Avgér kortfristig del -168 264 -6 641 594
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 6 305 066 -
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar 168 264 168 264
Lan att omforhandla nésta rikenskapsar - 6473 330
168 264 6 641 594
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Not 18 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt - 3600
Upplupna arbetsgivaravgifter - 3748
Ovriga kortfristiga skulder - 840
- 8188

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Lon 12 800 -
Sociala avgifter 4022 -
Rintor 5195 6 000
Forutbetalda avgifter/hyror 96 137 51054
Borevision 7981 7981
El 8617 8317
Fjdrrvarme 7978 8 308
Ovrigt 34925 775
177 655 82 435

Not 20 Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser

2019-12-31 2018-12-31
Panter och darmed jamforliga sdkerheter som stéllts for egna skulder 9454 000 9454 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Anton Eriksson

annd Fillman

Per Aludden

Vér revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits 2020-.(.}.6.-@.5

Anna Eriksson Tommy Méirtensson

Av foreningen vald revisor HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberéttelse
Till féreningsstémman i HSBs brf Ibisen i Luled, arg.nr. 716415-8367

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSBs brf Ibisen i
Lule for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga defar.

Vi tillstyrker déridr att féreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
fdreningsvalda revisomns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontrolt som den bedémer ar ngdvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera freningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av defta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(1SA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns,
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara véasentliga om de enskilt eller tilisammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdéme och har en professionelit skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och bed6mer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsentiga for att utgra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en véasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n fér en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller Asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fér att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fOr revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte tangre
kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste 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.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrétisiagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stétining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Ibisen i Lule for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller fdrlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r fillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dispositioner
betraffande féreningens vinst eller frlust, Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
fdrsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh@mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fdreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar férentigt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens farslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Lule& den 5/4) 2020
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) Anna Eriksson
Tommy Méiter:sson i
Av fdreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intidkter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omviént forhéllande uppstdr forlust. Styrelsen ska till fsrningsstdmman foresld hur arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspréktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestér av anldggningstillgingar(tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forslust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvéarmning, forsikringspremie, sophamining, stédning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte
ingér i féreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhéllsitgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Virdehéjande underhall
Utgifter for &tgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors $ver
tillgangens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av &lder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffhingskostnaden tver flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgéngar som #4r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa langre sikt &n ett 4r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som fSreningen ska betala inom ett 4r.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsa formégan att betala sina skulder i rétt tid. God eller dalig likviditet beddms
utifran forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att lividiteten 4r god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gérs arligen avséttningar for att sikerstélla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och terfSring frén underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frén underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgérder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser den sikerhet som lamnats for erhdllna 1an. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhélina lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om érsredovisningen, forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott etler tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdmman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad #r en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ckonomisk forening vars &ndamal r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet

at sina medlemmar (bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.

Darutever finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse



som bestammer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nér du koper en bostadsritt blir du indirekt del4gare i bostadsrattsforeningens tillgéngar och skulder. Det ar ett #gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan &ven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad ir en ikta respektive ofikta bostadsrittsforening?

En akta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestr i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forckomande fall lokaler) i byggnader som #gs av freningen. En oskta bostadsrattsforening (sk odkta
bostadsfaretag) 4r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler an vad som galler
fr ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglema i ett privatbostadsforetag #r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

En ogkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oakta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstéindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive ofikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsfSreningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsratt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad p obegrénsad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan #rvas eller 6verlatas pa samma sétt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man f3 frigan provad 1 hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de ger sin lagenhet. Det &r formellt fel. Foreningen #ger huset och har upplétit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjanderstt till lagenheten utan tidbegransning. Bostadsrétten kan
Gverlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsréttsfrening rder demokrati. En géng varje 4r halls en foreningsstimma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tillfalle dér man blickar tillbaka pd &ret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande éret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av féreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje mediem kan limna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lémna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smarre foréandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller #ndra rumsindelningen maste du ridfraga styrelsen férst och i vissa fall 2 tillstand innan
du gor négra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjilv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsratisforening, desto bétire blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p basta sétt. En vél fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsférening?
Riintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstillégg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstilldgget ingér dé i drsavgifien. Bostadsrétstillagget omfattar det utékade
underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pa vad som stir i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om ndgon inte har rid att betala sina kostnader?
Bostadsréttsforeningen dr en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningens kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar



har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pa s4 bra sétt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar valjer. En forenings intékter bestar till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana drsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsréttslagen.

Vad giiller om man vill séilja sin bostadsriitt?

Overlételse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter mste finnas i dverlatelseavtalet, vem som ar kopare och saljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid 6verltelse har foreningen rétt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsattningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala Sverlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



