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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Ibisen, 716415-8367 far hirmed avge arsredovisning for 2016.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter f6r permanent
boende och leokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréansning och didrmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Foreningen &dger och forvaltar fastigheten Ibisen 9. Pa fastigheten har under 1986 uppforts ett flerfamiljshus med
adress Kopmangatan 28 och innehaller 27 bostadsratter. Foreningen har sitt séte 1 Luled kommun.

Bostadsréttsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ir fullvirdesforsékrad i Dina Forsakringar Nord.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2
1 rum och kék 1
2 rum och kék 26
Bostdder 27 1253
Bilplatser med carport 12

De senaste aren har foreningen gjort foljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhadll och investeringar

2010 Ny ventilationsandggning, virmekabel dagvattenbrunn
2010 Myntautomat tvattstuga, nya utemébler

2011 Ny reglerutrustning VVC-ventil och fjarrvirme

2011 Malning korridor och stdlddrr kéllarplan samt hissdrrar
2011 Byte 30-tal takpannor samt avloppsrenovering

2012 Ny fogmassa i samtliga rorelsefogar i fasaden

2012 Byte tviittbdnk 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 aterstéllande av plattsdttningar och markytor
2014 Inkdp av sopkarlskép

2014 Utokat antalet carportar med 1 st

2015 Nytt klinkergolv och tvattmaskin

2015 Byte ventilmotorer for varmvatten och virme

2015 Cykelcarport 16 platser och asfaltering innergérd ca 100m2
2016 Bastu,relax, Gvernattningsrum och toaletter X
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Under éret har foreningen genomf&rt féljande storre underhdll och investerings atgérder. Ombyggnation av bastu
och underhall relax, gastrum och toaletter.

Styrelsen har genomfért den stadgeenliga besiktningen 2016-09-09. Vid besikningen framkom inget
anméarkningsvért.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhllsplanen. De ndrmsta &ren planerar styrelsen foljande stérre dtgirder. Byte

av undercentralen
aV unooIrecnaaiCn.

Planerade dtgérder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 4 % from 2014-10-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2017 och beslutat
om att siinka arsavgifter med 7%.

Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 1039 kr/m? bostadsldgenhetsyta for 2016.

/f\rsavgifterna kommer att uppgd till i genomsnitt 967 kr/m* bostadslagenhetsyta for 2017.

Styrelsen
Styrelsen har under rdkenskapséret haft f6ljande sammansittning:

Margareta Holmstrom ordfdrande

Karin Strand sekreterare

Eva Nyman ledamot

Per Aludden utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Margareta Holmstrém, Karin Strand och Eva
Nyman.

Styrelsen har under ret hallit 6 sammantriden,

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Margareta Holmstrom, Karin Strand, Eva Nyman och Ulla-Britt Johansson, tva i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Ulla-Britt Johansson, vald av foreningen samt HSBs Riksférbund utsedda revisionsbolag,
BoRevision AB, vilka forordnat KPMG AB till revisorer.

Valberedning
Styrelsen har gemensamt verkat som valberedning

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Fé&reningens representant 1 HSB Norrs distriktsstdmma har varit Margareta Holmstdm.

Foreningsstimma

Ordinarie féreningsstimma hélls 2016-05-11. Vid stdimman deltog § medlemmar. M
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Bredbandsbolaget
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr

El Luled energi
Fjérrvarme Luled energi
Stddning EME stad
Ventilation, undercentral GK AB

Hiss underhéll/service Schindler AB
Sné och sandning BDX
Medlemsinformation

Under &ret har 7 lagenhet dverlatits. Féreningen hade vid rets slut 30 medlemmar varav HSB Norr utgdr en.
Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsrétter i féreningen &r att mer dn en medlem kan bo i
samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rGst oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomséttning 1 tkr 1419 1412 1354 1294 1258
Resultat efter fin.poster i tkr 280 230 36 109 27
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 1039 1039 1039 944 925
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 540 484 465 543 633
Léneskuld, kr/m2 totalyta 5194 5567 5702 5827 5123
Genomsnittlig rinta 1an i % 0.8 1,3 2,6 3,0 3.1
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 925 980 1141 1062 985
Likviditet i %* 133 138 127 166 115
Soliditet 1 %** 32,0 29,0 26,0 26,0 28,0

* Likviditet = Omséttningstillgangar/Kortfristiga skulder
*%Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2016 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats pd annat sétt dn tidigare 4r. 2015 ars siffror har
anpassats till 2016 ars omklassificering. 2014 och tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan &ren inte r mdjlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktar.

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 6 507 546 kr. Under éret har foreningen amorterat 468 264 kr

varav 300 000 kr avser extra amortering, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 39 ar exkl.amortering.

Foridndring i eget kapital

Inbetalda Ytwre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid &rets borjan 563 001 1227314 880 325 229777
Resultatdisposition enligt
stammobeslut 2016-05-11 229 777 -229 777
Ianspréaktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut =74 720 74 720
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 7 000 -7 000
Arets resultat 279 610

Vid arets slut 563 001 1159 594 1177 822 279 610 4,
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foéljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1177 822
Arets resultat 279 610
Totalt att disponera 1457 432
Styrelsen foresiar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1457 432

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i §vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkningar
med tillhérande bokslutskommentarer. M
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning 2 1419 351 1411749
Ovriga rorelseintikter 3 21 041 20553
1440 392 1432302
Rirelsekostnader
Drift 4 -676 926 -606 968
Underhall 5 =74 720 -124 140
Ovriga externa kostnader 6 -28 839 -32 500
Personalkostnader 7 -121 715 -125 050
Avskrivningar 8 -207 225 -220 581
-1 109 426 -1 109 239
Rirelseresultat 330 966 323 063
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 9 203 379
Riéntekostnader och liknande resultatposter 10 -51 559 -93 665
-51 356 -93 286
Resultat efter finansiella poster 279 610 229777
Resultat fore skatt 279 610 229777
Arets resultat 279 610 229777
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 11 9357 689 9497 539
Inventarier 12 21937 29 249
9379 626 9526 788
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgingar 9 380 126 9 527 288
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1324 -
Avrdkning HSB Norr ek for 481 684 618 477
Ovriga fordringar 13 34 108 4
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 39 325 39 426
556 441 657 907
Summa omsittningstillgdngar 556 441 657 907
SUMMA TILLGANGAR 9936 567 10 185195
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 563 001 563 001

Yttre underhallsfond 15 1159 594 1227314
1722 595 1790315

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1177 822 880325

Arets resultat 279 610 229 777
1457 432 1110102

Summa eget kapital 3 180 027 2900417

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 6339 282 6 807 546
6339 282 6 807 546

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 168 264 168 264

Leverantorsskulder 45790 89 836

Aktuell skatteskuld 67 797 74 520

Ovriga skulder 18 10 208 10319

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 19 125 199 134 293

417 258 477232

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9936 567 10 185195
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Noter

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

Arsredovisnjngeq ar uppréttad 1 enlighet med arsredovisningslagen och Bokf6ringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivaingar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgingspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens
sirskilda forutsattningar, Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift f6r eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker 1 snitt med 1,8% pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgAngarnas anskaffningsvérden per &r.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ligsta av anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.

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

'O'_'vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intélaredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, 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 nar det dr sannolikt att
foreningen kommer att f3 de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 268 kr/lgh for 2016, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rinteintékter skattefria till den del de ar hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i férekommande fall inkomster som inte ar hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Foreningens
underskottsavdrag uppgar till 3 340 793 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhallsplan, Detta innebér att arets avsitting och iansprakstagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r. -
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintékter

Intékter el

Intakter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter
Intékter gemensamhetsutrymmen

Avgar

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El
Uppvirmning
Vatten
Renhallning
Forvaltningskostnader
Forsikring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Underhéll

Utfort underhall gemensamhetsutrymmen
Utford underhdll installationer

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier

Telefon och porto mm

Bankkostnader

Bolagsverket, kopiering arsredovisningar

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

10(17)

2016 2015
1302 480 1302438
64 800 64 800
33257 39 840
10414 4671

8 400 -
1419 351 1411749
1419 351 1411749
2016-12-31 2015-12-31
21041 20 553
21041 20553
2016 2015

151 239 78 263
74 392 66126
86 933 91919
76 558 70917
49 677 61454
30091 28 094
108 783 97 572
17 551 15792
22 086 37611
41700 41700
17 916 17 520
676 926 606 968
2016 2015
74720 68 536

- 55 604

74 720 124 140
2016 2015

L TLS 15 869
5573 4 439
360 360

1012 900
10779 10932

28 839 32500
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Not 7 Personalkostnader

2016 2015
Vicevird har varit Margareta Holmstrém
Foreningen har inga anstéllda
Arvoden, loner andra ersdttningar och sociala avgifter
Kostnader for foriroendevalda
Styrelsearvoden enligt stammobes]ut 20 600 23 800
Vicevird, fastighetskotare 69 600 69 600
Sociala kostnader fortroendevalda 27439 27572
117 639 120 972
Kostnader for fastighetsskotsel
Ovriga personalkostnader, méteskostnader 4 076 4078
121 715 125 050
Not 8 Avskrivningar
2016 2015
Byggnader 199 913 213269
Inventarier 7312 7312
207 225 220 581
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2016 2015
Rénteintdkter transaktionskonto - 269
Ovriga rénteintikter 203 110
Summa 203 379
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2016 2015
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan -51 351 -93 286
Ovriga finansiella kostnader -208 -379

Summa -51 559 -93 665 n
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid arets bdrjan
-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvédrdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokf6rt virde mark

Summa bokfért virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader:
Taxeringsvirde mark:

Not 12 Inventarier
Ackumulerade anskaffningsvdrden:

-Vid &rets borjan
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffiaingsvarden

Redovisat varde vid drets slhut

Not 13 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsakring

Kabel-TV

Bredband

Upplupna intakter gemensamhets-el

12(17)

2016-12-31 2015-12-31
23 319 000 23 067 563
60 063 251 437

23 379 063 23 319000
-12 000 000 -12 000 000
-12 000 000 -12 000 000
-2267711 -2 054 442
-199 913 -213 269

-2 467 624 -2267 711
8911 439 9051 289
446 250 446 250

9 357 689 9497 539
10 200 000 9 834 000
3 494 000 3127 000
2016-12-31 2015-12-31
63 999 27438

36 561

63 999 63 999

-34 750 -27 438
-7312 -7312

-42 062 -34 750

21 937 29 249
2016-12-31 2015-12-31
34 108 4

34 108 4
2016-12-31 2015-12-31
12 451 11 326
4558 4 479

10 125 10125

12 191 13 496
39325 39 426

M
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Not 15 Fond for yttre underhall

2016-12-31 2015-12-31
Fondbehéllning vid drets borjan 1227314 1429720
Disponering ur fond enl stimmobeslut 2015 -220 266
Avsittning till fond enl stdimmobeslut 2015 71 000
Av styrelsen beslutad avséttning till fond 7 000 71 000
Ay styrelsen beslutad disponering ur fond -74 720 -124 140
Fondbehallning vid arets slut 1159 594 1227314
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Rénte konv. datum Rénta 2016-12-31 2015-12-31
SWBK 2017-02-28 0,64 2 280 984 2 638 024
SWBK 2019-11-25 1,13 4226 562 4 337 786
Niista ars amortering berdknas uppga till -168 264 -168 264
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 6339282 6 807 546
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till 673 056 673 056
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 5666 226 6 134 490
6 339 282 6 807 546
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2016-12-31 2015-12-31
Kortfristig del avlangfristig skuld ( nésta ars berdknade amorteringar) 168 264 168 264
168 264 168 264
Not 18 Ovriga skulder
2016-12-31 2015-12-31
Personalens kéllskatt 4 980 5310
Upplupna arbetsgivaravgifter 4 808 5009
Ovriga kortfristiga skulder 420 5
10 208 10 319
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2016-12-31 2015-12-31
Raéntor 5592 5153
Forutbetalda avgifter/hyror 90 538 103 856
Borevision 7981 7 981
El 8311 8 866
Fjarrvarme 8 489 7 650
Renhéllning - 787
Ovrigt 4288 4
125 199 134 293
Not 20 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
2016-12-31 2015-12-31
Panter och dirmed jamforliga sikerheter som stéllts for egna skulder 0 454 000 9 454 000

Eventualforpliktelser Inga Inga M
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdmma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under riakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint férhdllande uppstar forlust. Styrelsen ska till forningsstamman foresla hur arets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestar av anléggningstillgangar(tex fastigheter,
inventarier) samt omsttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvdrmning, f8rsikringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte
ingdr i foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsitgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriikningen och kostnadsfors Gver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokftra en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdiknad livsldngd fordelas anskaffningskostnaden Gver flera ar.

Anliiggningstiligdngar
Ar de tillgangar som dr anskaffade for lingvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

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

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

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas fireningens betalningsberedskap, alltsd formagan att betala sina skulder i réitt tid. God eller dlig likviditet bedéms
utifrdn forhdllandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att lividiteten &r god.

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

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gérs drligen avséttningar {or att sdkerstilla féreningens framtida planerade underhill, Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhélisplan eller motsvarande. Avséttning till och dterforing frdn underhallsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrdkningen. Aterfdring frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgirder
genomfors.

Stiilllda siikerheter
Avser den siikerhet som ldmnats for erhdllna lan. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhdllna lan.

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

Vad ér en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening vars dndamdl dr att uppléta bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar (bostadsritishavare). De regler som finns att flja nar det giller en bostadsrittsforening finns bl.a i féreningens stadgar.
Darutdver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med §vriga medlemmar utser man en styrelse



som bestdmmer éver ekonomi och forvaltning.

Nér du koper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgdngar och skulder. Det dr ett 4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad idr en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att at sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekomande fall lokaler) 1 byggnader som #gs av foreningen. En odkta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) ir ett bostadsforetag som inte dr privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som géller
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag dr att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforman av att bo i fastigheten.

En odkta bostadsforetag diiremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmama i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo 1 fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive oéikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar héinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsratisforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderdtt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan arvas eller Overlitas pa samma satt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ldgenheten méste man vara medlem 1 foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man 13 fragan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet, Det dr formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit ldgenheten med
bostadsritl. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidbegransning. Bostadsritten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsférening rader demokrati. En gdng varje ar halls en foreningsstdmma dér de boende villjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att 1dmna motioner till stdimman. Innehar flera medlemmar bostadsréitt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman ér foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststdllande av resultat- och balansrdkningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfdlle ddr man blickar tillbaka pa &ret som gatt och tillsammans bestimmer hur det kommande éret ska motas. Déar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till ndsta foreningsstdmma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgdr du om och det ska géras smirre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering, Ska du ddremot gora storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller #ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du g0r ndgra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsférening ska sjélv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstdende ska tjéina pengar p4 ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening dr att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta sétt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ér vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sdgas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt hoga belopp férekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksd givande. Lagen sdger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstdmma.

Behdvs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bér kompletteras men ett s.k bostadsréttstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrétistilliggsforsikringar och bostadsrittstilldgget ingdr da i arsavgiften. Bostadsrittstillagget omfattar det utékade
underhallsansvaret bostadsriittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift? .
Det ar i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsréitterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om néigon inte har rid att betala sina kostnader?
Bostadsrittsforeningen dr en ekonomisk férening, dir man tar ansvar for foreningens kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar



har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skéts pa sa bra sitt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar véljer. En forenings intakter bestar till stérsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsumimar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana drsavgifter mim genom pantritt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i Sverlatelseavtalet; vem som ir kopare och siljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en Gverlatelseavgift under férutséttningamna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgar av féreningens stadgar.



RevISIonsDeratelse

Till féreningsstdmman i Brf Ibisen, org. nr 716415-8367

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Ibisen for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och dandamaélsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt rsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar d@ven for den interna kontroll som den beddmer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av foreningens forméaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka for-
mégan att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utfdra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA} och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel. Rimlig s&kerhet &r en htg grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oe-
gentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r fillrackliga
och andamalsenliga for att utgtra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningséatgarder som ar ldmpliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om [d&mpligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, méste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten p4 upplysningarna i rsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pé de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av séker-
het om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

foreningens resultat och stélining.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf Ibisen for ar 2016 samt av forslaget till

dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat & tillréickliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hédnsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att fér-
eningens organisation &r utformad s att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och freningens ekonomiska angelagenheter i tvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
lémpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av farslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r férenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgérder eller forsummelser som kan féranleda erstt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsréttsla-
gen.

Luled den l NANAS 20 )

KPMG AB 5 <
Monika Lindgren
Auktoriserad revisor

Ulla-B Joha&iésoﬂ

Av BoRevision férordnat revisionsholag
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedomning och 6vriga valda reviso-
rers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och dér avsteg och
Gvertradelser skulle ha séarskild betydelse for 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 vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattsiagen.
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