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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf S6dra Hamnen, 716415-8961 far harmed avge &rsredovisning for 2021.

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Bostadsforeningen har till andamadl att i bostadsforeningens hus uppléta bostadsldagenheter fér permanent boende
och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen. Bostadsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningen bildades och registrerades &r 1988 och éverldmnades av interimsstyrelsen vid ordinarie
foreningsstimma 1995, Féreningen #dger och forvaltar tre fastigheter - Thule 1, 2, och 3 - med adress Sédra
Smedjegatan 3-23 samt Sodra Kungsgatan 2-40. Byggar for fastigheterna dr 1992 samt 1993. Foreningen har sitt
site i Luled Kommun.

De olika ldgenhetstyperna fordelas enligt nedan:

Ldgenhetstyp Antal Ytam2
1 rum och kék 15
2 rum och kék 58
3 rum och kék 149
4 rum och k&k 69
5 rum och kdk 10
Bostider 301 24 396
Lokaler (9st) och storre forrad (3st) 12 1256

I slutet av aret har en lokal byggt om till 2 st Igh som siljs under 2022, varav antalet bostéider dkat.
Under éret har dven en lokal byggts om till fler lokaler, varav antalet 6kat.

Byggnader #r fullvirdesforsikrade i Linsforsékringar. I foreningens fastighetsforsikring ingdr bostadsrittstilligg
for foreningens ligenheter. Forsdkringen regleras indexmissigt och omfattar bl a brand-, vattenlednings-,
maskin-, inventarie- och ansvarighetsmoment.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft féljande sammanséttning:

Anders Nystrom ordforande

Anna-Lena Blomqvist sekreterare

Patrik Silverplats ledamot

Mats Westerberg ledamot

Rolf Stromback ledamot

Kristin Lundqvist ledamot

Roger Oqvist Suppleant avgétt under aret
Lis-Mari Norberg Ordforande avgétt under aret

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for ledam&terna Anders Nystrdm, Rolf Strémbiick,
Anna-Lena Blomgqvist och Kristin Lundqvist.

Styrelsen har under aret hallit 13 sammantraden.
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Firmatecknare
Firmatecknare har varit Anders Nystrém, Patrik Silverplats och Rolf Strémbick, tva i forening.

Lopande fastighetsskotsel och forvalining handhas enligt avtal av fljande entreprendrer, vilka alla har
ansvarsforsikring.
Se enligt nedan visentliga avtal.

De senaste &ren har foreningen gjort foljande underhéllsatgdrder och investeringar i fastigheten.

Gjorda underhdll och investeringar

2014 Lé&genhetsombyggnation

2014 Tvittmaskiner

2014 Malning och fogning fasad

2015-2017 Mailning

2015-2017 Nya tvittmaskiner och torktumlare

2015 Investerat i ny garagebelysning

2015 Investerat i 6 st nya p-platser

2016 Investerat i ny ledbelysning trapphus

2016 Renovering av pensionérsforbundets lokal samt samlingsrum

2016 Nya expansionskérl, fogning vissa delar av fasaden och ompackning samt oljebyte i hissar

2017 Byte stildorrar i garage och sophus, byte garageportar, inkdpt nya utemdbler och ompackning samt oljebyte i hissar.
2018 Byte av torktumlare, armaturer i gemensamhetsytor, avgasanliggning och kantsten runt blomrabatter.

2019 Nya torkskdp, torktumlare och installation belysning i slussar, div ytterbelysning och rorelsevakter i vindsgéngar.
2020 Bytt stentrappa till metalltrappa upp till innergérden Stdra Smedjegatan. Malning garage- och p-platslinjer.

2021 Byggt om lokaler till Igh och flera mindre lokaler samt byggt ny bastu.

2021 Malat och bytt panel cykelfSrrad. 2 st nya torktumlare. Nya utearmaturer.

Visentliga hindelser under riikenskapsaret

Under &ret har féreningen genomfort féljande underhallsétgérder. Byggt om lokalytor till 2 st ligenheter och
gjort fler lokaler. Bytt 2 st torktumlare och nya armaturer.

Byggt en ny bastu samt bytt panel och malat cykelforrad, Atgirdat sjomirkena p4 taken.

Styrelsen har uppdaterat sin underhéallsplan arligen. De ndrmaste ren planerar styrelsen inte nigra stérre
underhéllsatgirder.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen invéndigt och utvéndigt under augusti 2021, Vid
besiktningen framkom inget anmérkningsvirt.

Ekonomi

Fr.o.m ar 2020 har avgift for viarmetillagg (60 kr/m2 ca 8%) avseende bostadsrittsldgenheterna tagits bort.
December ér 2021 var arsavgiftsfri. Senaste forandringen géllande arsavgifterna for bostadsrittsligenheterna
gjordes ar 2017 da de sénktes med 17%.

Styrelsen har faststillt budgeten for 2022 och beslutat om ofériindrade drsavgifter,

Arsavgifterna 2021 uppgér till i genomsnitt 634 kr/m2 bostadsligenhetsyta ej inriiknad avgifisfria manader.

Arets avsttning till underhéllsfond 840 000 kr r enligt foreningens underhalisplan.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har féreningen tagit ut en avgift pd 10% av ett prisbasbelopp per &r.

Revisorer
Revisorer har varit Mona Blom och Stefan Ronnbéck som suppleant, vald av foreningen samt KPMG AB.
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Valberedning
Valberedningen har varit Gunnar Berglund, Leif Hjelte, Billy Larsson och Eric Eriksson, med Gunnar Berglund
som sammankallande.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls som postrostningsstimma den 27 maj 2021, i enlighet med Lag (2020:198). Vid
stimman deltog 85 ristberittigade medlemmar.

Extra foreningsstdamma holls den 14 dec 2021 for val av ny ordfrande i freningen. Vid stimman deltog 18 st
medlemmar och 17 st rostberéttigade.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Lunet och skylite
Kabel-TV Tele2
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Lule energi
Fjdrrvirme Luled energi
Snd,sandning och utemiljo6 BDX
Hissar Schindler
Portlasen Certego
Medlemsinformation

Vid riikenskapsérets slut hade foreningen 443 (445) medlemmar. Under &ret har 22 ligenhetsoverlatelser skett.
Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att fler #in en person kan lga
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet innehavare,

Foriindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifier  underhadllsfond resultat Arets resultat
Vid arets bdrjan 31776 847 1743153 9096 432 107 676 765 1681312
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-05-14 1681313 -1681312
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -1 276 097 1276 097
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 840 000 -840 000
Arets resultat 694 009
31776 847 1743 153 8 660 335 109 794 175 694 009

\ V)
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Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning i tkr 17 917 17 958 18 448 20756 20 134
Resultat efter fin.poster i tkr 694 1681 473 46 789 1411
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta* 634 634 634 634 634
Virmetillagg bostdder, kr/m2 bostadsyta - - 60 60 60
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 385 376 394 418 366
Laneskuld, kr/m2 totalyta 3843 3 899 4233 4 595 4648
Genomsnittlig rénta 1&n i % 0,8 0,9 1,6 1,8 2,4
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 338 355 332 338 309
Soliditet i %** 60 59 57 56 46
Sparande, kr/m2 totalyta™*** 278 277 258 312 295

*  Arsavgifter= Ej inriknad avgiftsfria minader
**  Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
*** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar/ terforda nedskrivningar och planerat underhall

Féreningens bankldn uppgar pa bokslutsdagen till 98 591 114 kr. Under éret har féreningen amorterat 1 374 728
kr. Féreningens amorteringstakt motsvarar ca 72 ar.

Resultatdisposition

Belopp
Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 109 794 175
Arets resultat 694 009
Totalt att disponera 110 488 184
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 110 488 184

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.

)
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsittning 2 17 917 432 17 957 810
Ovriga rorelseintikter 3 280 810 225 883
18 198 242 18 183 693
Rorelsekostnader
Drift 4 -9 868 065 -9 634 999
Underhall 5 -1276 097 -250 789
Ovriga externa kostnader 6 -95 605 -255 962
Personalkostnader 7 -319 788 -291 330
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar 8 -5153 027 -5169 051
-16 712 584 -15 602 131
Rérelseresultat 1 485 658 2 581 562
Finansiella poster
Resultat fran virdepapper som ir anliggningstillgang 9 26222 27928
Rinteintékter och liknande resultatposter 10 465 3095
Rintekostnader och liknande resultatposter 11 -818 336 -931 273
-791 649 -900 250
Resultat efter finansiella poster 694 009 1 681 312
Resultat fore skatt 694 009 1681312
Arets resultat 694 009 1 681 312

o
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader, markanliggningar och mark 12 242 461 258 245176 570
Inventarier 13 - 20 408
Pégéende nyanliggningar och forskott 14 61948 98 922
242 523 206 245 295 900
Finansiella anliggningstillgingar 15
Andel i SBC 6 000 6 000
Andra langfristiga fordringar 429 631 459 569
435 631 465 569
Summa anliiggningstillgangar 242 958 837 245 761 469
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1190 -
Avrikning HSB Norr ek for 10 964 302 9161672
Ovriga fordringar 16 21780 21622
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 774 450 756 781
11761722 9940 075
Summa omsiittningstillgangar 11 761 722 9 940 075
SUMMA TILLGANGAR 254 720 559 255 701 544
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 31776 847 31776 847

Upplatelseavgift 1743 153 1743 153

Yttre underhéllsfond 18 8 660 335 9096 432
42 180 335 42 616 432

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 109 794 175 107 676 765

Arets resultat 694 009 1681 312

110 488 184 109 358 077

Eget kapital vid rikenskapsarets stut 152 668 519 151 974 509

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19,23 58 538 444 64 500 387

Ovriga langfristiga skulder 77 990 77 990
58616 434 64 578 377

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 20 40 052 670 35465 455

Leveranttrsskulder 834013 1070 824

Aktuell skatteskuld 90 741 184 873

Ovriga skulder 2 99 068 125611

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 2359114 2301 895
43 435 606 39 148 658

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 254 720 559 255701 544

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

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha viisentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfSrts med utgéngspunkt
i végledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens
sdrskilda forutséttningar. Komponenternas terstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa vésentliga komponenter har beaktats sd vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterns
avskrivs linjdrt pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,5 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjdrt med 20% av tillgangarnas anskaffningsvirden per 4r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgadngar och skulder viirderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutfsrfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

eriga tiligangar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intédkter 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 nér det &r sannolikt att
féreningen kommer att f4 de ekonomiska fordelar som &r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 459 kr/Igh for 2021, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet fr bostiider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvardet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsférening &r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrattsforenings ranteintikter skattefria till den del de &r héinforliga 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 20,6 procent. Féreningens
underskottsavdrag 4r 54 583 802.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhallsplan. Detta innebir att drets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital
samma Ar.

OV
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Not 2 Nettoomsittning

2021 2020
Avgifter 14 141 061 14 145 232
Hyresintiikter 3010324 3100210
Intikter el 697 890 664 327
Intdkter bredband - 1620
Intikter pantfSrskrivnings- och dverlatelseavgifter 33525 34733
Intékter gemensamhetsutrymmen 37 100 43 050
Avgar
Rabatter/Avdrag -2 468 -31 362
17917 432 17 957 810
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsskatt och &vriga intékter 280 810 225 883
280 810 225 883
Not 4 Drift
2021 2020
Fastighetsskotsel 1273 306 1210560
Snorojning och halkbekémpning 356 639 374 674
Reparationer 1106 047 1329 336
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 1508 353 1530720
Uppvérmning 1708 451 1475 877
Vatten 880 659 893 538
Renhallning 546 409 551 568
Forvaltningskostnader 626 692 536 970
Forsikring 292 327 261 225
Fastighetsskatt/avgift 682 001 673 031
Kommunikation och media
Datakommunikation 548 108 435 884
Kabel-TV 339073 361616
9 868 065 9 634 999
Not 5 Underhall
2021 2020
Utfort underhall lokaler 853 633 -
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 199 314 213 703
Utford underhall installationer 156 120 -
Utfort underhdll huskropp utvandigt 67 030 -
Utfort underhéll garage och parkering - 37 086
1276 097 250 789
Not 6 Ovriga externa kostnader
2021 2020
Forbrukningsmaterial och programvara 44 564 64 254
Telefon och porto mm 15 815 16 804
Kundforluster 60 -
Konsult och bankkostnader 21 467 169 827
Bolagsverket, arsredovisningar, mm 2699 2379
Férenings - och medlemsaktivitet 11 000 2 698
95 605 255 962

|V
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Not 7 Personalkostnader

2021 2020
Féreningen har inte haft nagra anstéllda under rikenskapsaret.
Vicevird har varit Ola Wallgren
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobesiut 244 150 228 250
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 4000 1500
Sociala kostnader fortroendevalda 57 098 50270
305 248 280 020
Kostnader for fastighetsskotsel
Pensionskostnader 200 200
Férsakring/medlemskap Fastigo 11 340 11110
Ovriga personalkostnder 3000 -
319 788 291 330
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
2021 2020
Byggnader 5124 424 5148 644
Inventarier 20 408 20 407
Markinventarier 8195 -
5153 027 5169 051
Not 9 Intikter fran langsiktiga fordringar
2021 2020
Rinteintikter, anslutningslan Luled Energi 26 222 27928
Summa 26222 27928
Not 10 Riénteintiikter och liknande resultatposter
2021 2020
Ovriga rinteintikter 465 3095
Summa 465 3095
Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter
2021 2020
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 817 945 931 264
Ovriga finansiella kostnader 391 9
Summa 818 336 931273
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Not 12 Byggnader, markanliggningar och mark

Ackumulerade anskaffningsvdarden byggnader och markanldggningar:

-Vid drets bdrjan
-Arets anskaffningar
-Omklassificering

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader,markanldggningar
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader: Virdedr 1992,1993
Taxeringsvirde mark:

Not 13 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets bdrjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Arets avskrivningar enligt plan p4 anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar
Planenligt restvirde vid arets slut

Not 14 Pagaende nyanliggningar

Vid érets borjan
Omklassificeringar
Ombyggnation av entréer

Redovisat virde vid drets slut

11(14)

2021-12-31 2020-12-31
339950 298 339950 298
2318385 -
98 922 -

342 367 605 339 950 298
-113 169 559 -108 020 915
-5132619 -5 148 644
-118302 178 -113 169 559
224 065 427 226 780 739
18 395 831 18 395 831
242 461 258 245176 570
254 032 000 254 032 000
136 544 000 136 544 000
2021-12-31 2020-12-31
408 262 408 262
408 262 408 262
-387 854 -367 447
-20 408 -20 407
-408 262 -387 854

- 20 408
2021-12-31 2020-12-31
98 922 -

-08 922 -

61 948 98 922
61948 98 922

-
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Not 15 Finansiella ankiggningstillgingar

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Andel i SCB 6 000 6 000
Redovisat viirde vid arets slut 6 000 6 000
Vid arets borjan 459 569 487 801
Amortering anslutningslan Luled Energi -29 938 -28232
Redovisat viirde vid arets slut 429 631 459 569
Totalt redovisat viirde vid érets slut 435631 465 569
Not 16 Ovriga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 21780 21622
21780 21 622
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2021-12-31 2020-12-31
Gemensambhetsel 275631 268 285
Fastighetsforsikring 304 693 292 327
Tele2 84 769 85 506
Ovriga fordringar 109 357 110 663
774 450 756 781
Not 18 Fond for yttre underhall
202]-12-31 2020-12-31
Fondbehallning vid arets bérjan 9096 432 8 518 221
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 840 000 829 000
lanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -1 276 097 -250 789
Fondbehallning vid arets slut 8 660 335 9 096 432
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Not 19 Skulder till kreditinstitut

13(14)

Rdinte konv. datum Rénta 2021-12-31 2020-12-31
Nordea 2025-02-12 0,94 22 000 000 22 000 000
Nordea 2026-05-13 0,83 17 875 000 25910250
Nordea 2022-01-19 0,94 23156 319 23 668 059
Nordea 2023-11-13 0,85 19 344 068 19 774 692
Nordea 2022-05-18 0,35 16 215 727 8 612 841
Totala skulder pa bokslutsdagen 98 591 114 99 965 842
Naésta drs amortering -1374 728 -1374 728
Amorteringar inom 2 - 5 &r beriknas uppga till -5 498 912 -5498 912
Om fem &r beridknas nuvarande skulder uppga till 91 717 474 93 092 202
Totala skulder pa bokslutsdagen 98 591 114 99 965 842
Avgar kortfristig del -40 052 670 -35 465 455
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 58 538 444 64 500 387
Not 20 Ovriga skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapséars beriknade amorteringar 1374728 1374728
Lan att omforhandla nésta rikenskapsar 38 677 942 34 090 727
40 052 670 35 465 455
Not 21 Ovriga skulder
2021-12-31 2020-12-31
Personalens killskatt 36 275 33 000
Upplupna arbetsgivaravgifter 28 694 28 623
Momsskuld 34 099 63 988
99 068 125 611
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2021-12-31 2020-12-31
Réntor 103 194 115 539
Forutbetalda avgifter/hyror 1747 931 1777977
Revision 15794 15 794
El 155328 157 273
Fjdrrvirme 264 325 189 827
Ovrigt 72 542 45 485
2359114 2 301 895
Not 23 Stiillda siikerheter och eventualfgrpliktelser
202]-12-31 2020-12-31
Panter och didrmed jimforliga sdkerheter som stillts f6r egna skulder 338 294 000 338 294 000
Eventualférpliktelser Inga Inga

(o)
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REVISIONSDeralelse

Till féreningsstémman i Bostadsrattsféreningen Sédra Hamnen, org. nr 716415-8961

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av rsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Stédra Hamnen for ar 2021.

Enligt vé&r uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stalining per den 31 december 2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dé&rfor att féreningsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhaliande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillréickliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvéandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens frmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas 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.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som hethet inte in-
nehaller nagra vésentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hg grad av sdker-
het, men &r ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéintas péverka de ekonomiska be-
siut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r tillrickliga
och @ndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet tifl foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med h&nsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
tema kontrollen.

—— utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhdrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig os#ikerhetsfak-
tor som avser sddana handelser eller fsrhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
oséakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram fill da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhéllanden géra att en férening inte lingre kan forts4tta
verksamheten.

—— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

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

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsréttslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och dérmed enfigt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och om &rsredovisningen ger en réttvisande bild av fdreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbiver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsfdreningen Sédra Hamnen for ar
2021 samt av férslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rédkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeiégenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad s& att bokféringen, medeisforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat s&tt handlat i strid med bostadsréattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller fdrlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hg grad av sékerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgérder eller féSrsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag tilt dispositioner
av foreningens vinst eller férfust inte &r forenligt med bostadsréattsla-
gen.

DA Aews 2027

Lulea den

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och f6rslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskapemna.
Vilka tillkommande granskningséatgérder som utfors baseras pé det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och dvriga
valda revisorers beddmning med utgdngspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebaér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omréden och férhallanden som &r véasentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertrédelser skulle ha sé&rskild betydelse for fére-
ningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgéarder och andra forhéllanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller férlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med bostads-
réttslagen.
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Monika Lindgren Ména Blom
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Arsredovisning

En bostadsrittsforening &r enligt lag skyldig att uppriitta
en arsredovisning efter varje avslutat rdkenskapsar och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberiittelse, resultat-
rikning, balansrikning, noter och revisionsberittelse.

Fiérvaltningsberiittelsen

Styrelsen dger forvaltningsberiittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhallande, det vill séga antalet medlemmar och
eventuella fordndringar under dret. Verksamhets-
beskrivningen bér innehalla uppgifter om fastigheten,
utfsrt och planerat underhéll. Aven visentliga hind-
elser under och efter rikenskapséret ska framga, likasa
viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen
ska innehélla styrelsens {Orslag till foreningsstimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader
under riikenskapsaret. Intdkterna minus kostnaderna
blir arets vinst eller fortust. Overstiger intikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och ddrmed
en vinst. En bostadsréttsforening ska anpassa intikt-
erna si att de técker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansrikningen

Visar foreningens tillgdngar (tillgangssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Foreningens tillgangar
bestar av anldggningstillgangar sdsom fastigheter, mark
och inventarier, samt omsittningstillgingar sdsom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. Pa skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetslén och

dvriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestér av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall, samt fritt eget kapital

som innefattar drets resultat fran tidigare ar.

Noter

Noter gar in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrikningen innehaller. Not 1
bestar av redovisningsprinciper, dér stér det vilka
principer och regler din bostadsrittsforening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsrittféreningen har ndgon personal an-
stilld och vad de fortroendevalda fatt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pé foreningsstimman.

Anliggningstillgangar

Ar de tillgingar som #r anskaffade for 1angvarigt bruk
inom foreningen. De viktigaste 4r anldggningstillgang-
arna dr foreningens fastighet med mark och byggnader.

Avskrivningar

Avskrivningar dr arets kostnad for nyttjandet av foreningens
byggnader, markanldggningar och inventarier. Anskaffn-
ingsvirdet fordelas pa tillgangens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgér det aktuella &rets avskrivning samt
foregdende ér. [ noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, fdreningen
gjort under arets lopp pa de anliggningstillgingar
foreningen har kvar i sin dgo.

Omsiittningstillgangar

Andra tillgangar &n anliiggningstiligingar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett &r. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, viirdepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de lan som fSreningen ska betala pa lingre
sikt &n ett &r.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett r, sisom
skatteskuld, leverantdrsskulder. Hit klassas dven amorterin-
gar for ndstkommande ar och fastighetsldn som har konvert-
ering dret efter det aktuella bokslutséret, dven om féreningen
har for avsikt att binda om lanet.

Yttre underhillsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhélisplan. I enl-
ighet med denna ska avsattningar till fonden gors érligen for
att sékerstélla foreningens framtida planerade underhall, Av-
sdttning sker genom omfdring mellan fritt och bundet eget
kapital i balansridkningen. Anvindningen (dterforing) fran
underhéllsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att
planerade underhallsatgérder genomfrs, Detta dr endast
nagot bokforingsméssigt och inte riktiga pengar. Man sitter
av en del av resultatet ett ar for att kunna aterfora det ett ar
da man gor underhall och pa sa sitt jimna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvdnda i framtiden vid underhall.

Inre underhillsfond

Avsittningen till inre underhallsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avsittning till inre fond ska fortga
eller avslutas. Fondbehallningen i arsredovisningen visar
behallningen for samtliga bostadsritters tillgodohavande.

Stéllda séikerheter

Avser det sikerhet som ldmnats for erhallna 1an. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten p& belopp som i
regel motsvarar erhallna lan.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om arsredovisningen, forvaltningen
och om anvindande av Sverskott eller tdckande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida férenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.



