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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf 86dra Hamnen, 716415-8961 fir hirmed avge Arsredovisning for 2019,

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Bostadsforeningen har till dndamél att i bostadsforeningens hus uppléta bostadslédgenheter for permanent boende
och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsaning och dérmed frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen. BostadsfGreningen ér ett privatbostadsforetag entigt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningen bildades och registrerades &r 1988 och dverldmnades av interimsstyrelsen vid ordinarie
foreningsstimma 1995, Féreningen dger och forvaltar tre fastigheter - Thule 1, 2, och 3 - med adress S6dra
Smedjegatan 3-23 samt S6dra Kungsgatan 2-40. Byggér for fastigheterna &r 1992 samt 1993. Féreningen har sitt
séte i Luled Kommun,

De olika ldgenhetstyperna fordelas enligt nedan:

Ldgenhetstyp Antal Yiam2
1 rum och kék 13
2 rum och kok 58
3 rum och kok 149
4 rum och kék 69
5 rum och kdk 1o
Bostider 299 24322
Lokaler (7st) och storre forrad (3st) 10 1319

Byggnader ar fullvardesforsikrade i Lansforsakringar, 1 foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsrittstilligg
for foreningens ligenheter. Forsékringen regleras indexméssigt och omfattar bl a brand-, vattenlednings-,
maskin-, inventarie- och ansvarighetsmoment.

Styrelsen

Styrelsen har under réikenskapséret haft f6ljande sammanséttning:

Lars Uno Hook ordfrande

Kent Stenman vice ordférande
Lis-Mari Norberg sekreterare
Anders Nystrém ledamot

Rolf Strémback ledamot

Patrik Silverplats styrelsesuppleant
Unni Ruthberg styrelsesuppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for ledaméterna Lars Uno H56k, Rolf Strémbiick,
Lis-Mari Norberg och Unni Ruthberg.

Styrelsen har under aret hillit 13 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Lars Uno H66k, Kent Stenman, Rolf Strombéck , Lis-Mari Norberg, tvé i forening.
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Lpande fastighetsskéitsel och frvaltning handhas enligt avtal av foljande entreprendrer, vilka alla har
ansvarsforsékring.
Se enligt nedan visentliga avial.

De senaste aren har foreningen gjort filjande underhallsitgérder och investeringar i fastigheten.

Gjorda underhdll och investeringar

2014 Ligenhetsombyggnation

2014 Tvittmaskiner

2014 Malning och fogning fasad

2015-2017 Maéining

2015-2017 Nya tvittmaskiner och torkiumlare

2015 Investerat i ny garagebelysning

2015 Investerat i 6 st nya p-platser

2016 Investerat i ny ledbelysning trapphus

2016 Renovering av pensiondrsforbundets lokal samt samlingstum

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

2017 Byte stdld6rrar i garage och sophus, byte garageportar, inképt nya utemébler och ompackning samt oljebyte i hissar.
2018 Byte av torktumlare, armaturer i gemensamhetsytor, avgasanldggning och kantsten runt blomrabatter,

2019 Nya torkskép, torktumlare och installation belysning i slussar, div ytterbelysning och rérelsevakter i vindsgingar.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret

Under 8ret har féreningen genomfort foljande underhélisitgirder. Nya torktumlare inkopt, resterande torkskép ir
bytta under dret.

Ny installation av belysningar i slussar och vindsforrad. Nya anslagstavlor &r uppsatta i varje port.

Styrelsen har uppdaterat sin underh3llsplan arligen. De néirmaste &ren planerar styrelsen inte nigra stdrre
underhllsatgérder.

Styrelsen har genomfort den stadgeentiga besikiningen invindigt januari och utvindigt i september 2019, Vid
besiktningen framkom inget anmérkningsvért.

Ekonomi

Senaste foréindringen giillande drsavgifterna for bostadsréttsligenheterna skedde ar 2017 di de siinktes med 17%.

Styrelsen har faststéillt budgeten for 2020 och beslutat om ofSréindrade arsavgifter, avgiften for virmetilligg
(60 kr/kvm ca 8%) ér borttagen samt avgifisfritt december.

Arsavgifterna 2019 uppgir till i genomsnitt 634 kr/m2 bostadsldgenhetsyta ej inrdknad avgifisfria manader.
Arets avsiittning till underhallsfond 829 000 kr #r enligt foreningens underhallsplan.

Vid andrahandsupplételse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pd 10% av ett prisbasbelopp per ar.

Revisorer
Revisorer har varit Mona Blom och Rolf Oberg som suppleant, vald av fSreningen samt KPMG AB.

Valberedning
Valberedningen har varit Gunnar Berglund, Leif Hjelte, Billy Larsson och Eric Eriksson, med Gunnar Berglund

som sammankallande,

Foreningsstimma
Ordinarie fSreningsstémma hélls den 16 maj 2019 varvid 129 rostberdttigade medlemmar deltog samt 18 Gvriga.
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Viisentliga avtal
Avealstyp
Datakommunikation
Kabel-TV
Administration
Fastighetsskotsel

El

Fjarrvirme
Sné,sandning och utemiljoé
Hissar

Portldsen

Medlemsinformation

Leverantor
Lunet
ComHem
HSB Norr
HSB Norr
Luled energi
TLuled energi
BDX
Schindler
Certego

3(14)

Vid rikenskapsérets slut hade foreningen 444 (440) medlemmar. Under éret har 20 ligenhetsdverlatelser skett.
Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att fler &n en person kan #ga
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare,

Forindring i eget kapital

Vid &rets bérjan
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-16

Inbetalda
insatser
31776 847

ITanspriktagande av yttre fond

enligt styrelsebeslut
Reservering till ytire fond
enligt styrelsebeslut
Arets resultat

31776 847

Upplatelse
. _avgifier
1743 153

1743 153

Yitre
underhﬁll.gf_o_rgi

8678 744

-989 523

829 000

8518 221

Balanserat
resultat
60 831 975
46 789 460
989 523

-829 000

107 781 958

Arets resultat
46 789 460

-46 789 460

473019

473 019
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Flerirsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning i tkr 18448 20756 20 134 23231 23267
Resultat efter fin.poster i tkr 473 46 789 1411 4341 5779
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta* 634 634 634 764 764
Drifiskostnad, kr/m? totalyta 394 418 366 356 334
Léneskuld, kr/m2 totalyta 4233 4 595 4 648 4 706 5028
Genomsnittlig rénta l&n i % 1,6 1.8 2.4 3,0 3,1
Y ttre underhdllsfond, kr/m2 totalyta 332 338 309 356 394
Soliditet i %** 57 56 46 45 42
Sparande, kr/m2 totalyta*** 258 312 295 396 405

*  Arsavgifier= Ej inrilknad avgiftsfria manader
**  Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
*%* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar/ dterforda nedskrivningar och planerat underhall

Féreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 108 540 570 kr. Under &ret har foreningen amorterat
9 267 072 kr, varav extra amorteringar 7 892 344 kr. Féreningens amorteringstakt motsvarar ca 79 ar exkl.extra
amorteringar med hénsyn till dndrad amorteringstakt,

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanscrat resultat efter reservering till yttre fond 107 781 958
Arets resultat 473019
Totalt att disponera 108 234 977
Styrelsen foresidr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 108 254 977

Vad betraffar foreningens resultat och stéilining i dvrigt, héinvisas till efterfSljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatriikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-61-
2019-12-31 2018-12-31
Réirelseintikier
Nettoomséitlm'ng 2 18 447 737 20 756 217
Ovwriga rérelseintikter 3 564 893 448 827
19 012 630 21205044
Rérelsekostnader
Drift 4 -10 111 940 -10 715 558
Underhall 5 -989 523 -232915
Ovriga externa kostnader 6 -219913 -94 801
Personalkostmader 7 -276 363 =272 492
Avskrivningar av materiella anléggningstiligangar 8 -5 153 856 39034 246
-16 751 594 27718480
Rijrelseresultat 2261036 48 923 524
Finansiella poster
Resultat frén véirdepapper som &r anldggningstillging 9 29 536 32750
Rénteintikter och liknande resnltatposter 10 1376 2191
Riéntekostnader och liknande resultatposter 11 -1818 929 -2 169 005
-1 788 017 -2 134 064
Resultat efter finansiella poster 473 019 46 789 460
Resultat fiire skatt 473 019 46 789 460
Arets resultat 473 019 46 789 460
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Balansrﬁkp_iqg
Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark
Inventarier

Finansiella anliggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ek for

Andra langfristiga fordringar

Summa anliiggningstillgdngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12
13

14

15
16

17

2019-12-31

250325214
40 815

250 366 029

6 000
487 801

493 801

250 859 830

5229

11 121 506
21622
773711

11 922 068

11 922 068

262 781 898

6(14)

2018-12-31

255 209 986
61222

255271208

6 000
514 425

520425

255791 633

12 876 466
21622
845188
13 743 276

272 550
14 015 826

269 807 459
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Balansrﬁkn'Eg___
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplételseavgift
Yitre underhillsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid rikenskapsirets slut

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

i8

19,23

20

21
22

2019-12-31

31776 847
1743 153
8 518 221

42 038 221

107 781 958
473 019

108 254 977

150 293 198

69 353 001
77990

69 430 991

39 187 569
1 460 402
112 598

65 691
2231449

43 057 709

262 781 898

14)

2018-12-31

31776 847
1743153
8 678 744

42 198 744

60 831 975
46 789 460

107 621 435

149 820 179

64 155 455
77 990

64 233 445

53 652 187
1114 636
41 337
55850
889 825

55753 835

269 807 459
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allméma upplysningat
Belopp i kr om inget annat anges

Axsredovisningenﬂ ir upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivmingar.

Avskrivaingar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bed6ms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokfSrda virden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfrts med utgéngspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sérskilda forutséttningar. Komponenternas terstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt vigift f6r eventuella
utfirda atpirder pa visentliga komponenter har beaktats sé vl som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p& 15 -120 ar och sker i snitt med 1,5 % pd anskaffningsvardet.

Avskrivningar pa inventarier
Awvskrivning p& maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingamas anskaffhingsvérden per ér,

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

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutfSrfallodatum
kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att frléinga lanen.

évrz'ga tillgdngar och skulder
Owriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intiiktredovisning

Intiikter redovisas till verkliga véirdet av det som erhallits eller kommer att erhillas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att fSrutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nir det ir sannolikt att
foreningen kommer att {8 de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastigheisskatt/kommunal avgift
Fér flerbostadshus blir avgifien 1377 kr/lgh for 2019, dock hdgst 0,3% av taxeringsvardet for bostider. Lokaler

beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings ranteintéikter skattefria till den del de &r hdnforliga 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. Féreningens
underskottsavdrag dr 54 583 802.

Yure underhallsfond
Yttre underhillsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underh3ll av féreningens

fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr.om. 2015 och baseras pd
freningens stadgar. Detta innebér att drets avséttning och ianspréakstagande redovisas som omforing i eget
kapital samma ér.
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Not 2 Neitoomsittning

2019 2018
Avgifter 12 855 510 15426 612
Hyresintéikter 3127 440 2991 947
Intéikter el 9502 953 775 460
Intikter uppvirmning 1460 364 1460 364
Intékter bredband 1620 1620
Intékter pantforskrivnings- och dverldtelseavgifter 43 408 48 186
Intékter gemensambetsutrymmen 60 650 52300
18 451 945 20 756 489
Avgar
Rabatter/Avdrag -4 208 272
18 447 737 20 756 217
Not 3 Ovriga rorclscintikter
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskatt och &vriga intdkter 564 893 448 827
564 893 448 827
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskétsel 1265470 1 306 245
Snérojning och halkbekéimpning 390 467 465 356
Reparationer 1366 562 2365080
Tazebundna utgifter och uppviirmning
El 1543 715 1599990
Uppvérmning 1627 591 1514 743
Vatten 1000 035 822 605
Renhillning 565 567 574 969
Forvaltningskostnader 599 592 414 195
Forsikring 253 607 235814
Fastighetsskatt/avgift 657 483 572703
Kommunikation och media
Datakommunikation 377781 376 842
Kabel-TV 464 070 467016
10 111 940 10 715 558
Not 5 Underhill
2019 2018
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 989 523 136 093
Utfort underhall mark 96 822
989 523 232915
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsmaterial och -inventarier 89 762 33371
Telefon och porto mm 19 691 29774
Konsuit och bankkostnader 79 076 15390
Bolagsverket, &rsredovisningar, mm 2584 1853
Forenings - och medlemsaktivitet 28 800 14413
219 913 94 801
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Foreningen har inte haft nigra anstéllda under rikenskapséret.
Vicevird har varit Ola Wallgren
Arvoden, loner andra ersitiningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 209 500 203 800
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3000 3 000
Sociala kostnader fortroendevalda 52 660 50 265
Utbildning 1250
265160 258315
Kostnader for fastighetsskotsel
Pensionskostnader 200 200
Forsdkring/medlemskap Fastigo 10 900 10 680
Ovriga personalkostnder 103 3297
276 363 272492
Not 8 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
2019 2018
Byggnader 5133 449 5549 402
Inventarier 20 407 20407
Aterforing av nedskrivning pé byggnader -44 604 055
5153 856 -39 034 246
Not 9 Imtiikter fran langsiktiga fordringar
2019 2018
Rinteintikter, anslutningslén Luled Energi 29 536 32 750
Summa 29 536 32750
Not 10 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rénteintikter 1376 2191
Summa 1376 2191
Not 11 Réntekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna 13n 1818 929 2 168 994
Ovriga finansiella kostnader 11
Summa 1818 929 2 169 005
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Not 12 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:

-Vid érets bérjan

-Arets anskaffhingar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet
Omklassificering

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid &rets borjan

-Omklassificering

-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsviirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfdrt véirde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

Tazeringsvirde byggnader: Virdear 1992,1993
Taxeringsvirde mark:

Not 13 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid arets borjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan p& anskaffningsvirdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Planenligt restviirde vid arets slut

2019-12-31

339 701 621
248 677

339 950 298

-16 395 945
16 395 945

-86 491 521
-16 395 945
5133449

-108 020915

231 929 383
18 395 831

250 325214

254 032 000
136 544 Q00

2019-12-31

408 262
408 262

-347 040
20 407

=367 447
40 815

11(14)

2018-12-31

339 701 621

339701 621

-16 395 945

-16 395 945
-80942 119

-5 549 402
-86 491 521

236 814 155
18 395 831

255 209 986

202 080 000
73 364 000

2018-12-31

408 262
408 262

-326 633
-20 407

=347 040
61222

S}
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Not 14 Finansiella anléiggningstillgingar

2019-12-31 2018-12-31
Ackumuderade anskaffningsviirden
Andel i SCB 6000 6 000
Redovisat virde vid drets shat 6 000 6 000
Vid arets bérjan 514425 539 532
Amortering anslutningslan Lulei Energi -26 624 -25 107
Redovisat viirde vid drets slut 487 801 514425
Totalt redovisat virde vid rets slut 4933801 520 425
Not 15 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 21 622 21622
21622 21 622
Not 16 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Gemensambhetsel 327 889 261 464
Fastighetsforsikring 261225 253 607
Comhem 115773 116 768
Alltele 557
Ovriga fordringar 68 824 212792
773 711 845188
Not 17 Bank
2019-12-31 2018-12-31
Kapitalkonto - 272 550
- 272 550
Not 18 Fond for yttre underhill
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehélining vid érets birjan 8 678 744 7911 659
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 829 000 1 000 000
Tanspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -989 523 -232 915
Fondbehillning vid drets slut 8518221 8 678 744
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Not 19 Skulder till kreditinstitut

Riéinte konv. datum Rénta

Nordea 2019-03-04

Nordea 2020-02-12 0,85
Nordea 2020-05-15 0,70
Nordea 2021-05-14 0,87
Nordea 2022-01-19 0,94
Nordea 2023-11-13 0,85
Totala skulder p& bokslutsdagen

Nista érs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréiknas uppga till

Om fem &r beréknas nuvarande skulder uppgé till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgér kortfristig del
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

2019-12-31

22 000 000
15976 705
26 178 750
24 179 799
20 205 316

108 540 570

-1374 728
-5 498 912

101 666 930

108 540 570
-39 187 569

69 353 001

Foreningen har sténgt alla sina SWAP-avtal under 2019 med Nordea och Handelsbanken.

Not 20 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Niista rikenskapsérs beriiknade amorteringar
Lan att omforhandla nésta rikenskapsér

Not 21 Ovriga skulder

Momsskuld
Ovriga kortfristiga skulder

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjarrvarme

Ovrigt

Not 23 Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser

Panter och diirmed jimforliga sékerheter som stéllts f6r egna skuider

Eventualforpliktelser

2019-12-31

1374 728
37 812 841

39 187 569

2019-12-31
65 691

65 691

2019-12-31
95 844
1526753
15794
143770
203 931
245357

2231449

2019-12-31
338 294 000

Inga

13(14)

2018-12-31
11 398 800
22 000 000
16 140 569
26 447 250
24 691 539
17 129 484

117 807 642

-1374 728
~5498 912

110 934 002

117 807 642
-53 652 187

64 155 455

2018-12-31

1374728

32277459

53 652 187

2018-12-31
53870
1980

55 850

2018-12-31
63 579

376 232
15794
151274
222 396

60 550

889 825

2018-12-31
338 294 000
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REVISIONSDErallelse

Till féreningsstdmman i Brf Sédra Hamnen, org. nr 716415-8961

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf Sddra Hamnen f&r ar 2019.

Enligt véar uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rittvisande
bild av fdreningens finansiella stélining per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen #r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi dr oberoende i férhéllande 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 inhdmtat &r tilirdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddm-
ningen av féreningens férméga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nar s &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera fdreningen, upphtra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av deta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal 4r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa bero. Rimlig
sdkerhet &r en hig grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Fel-
akfigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt {SA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter &r htgre &n for en vésentlig felaktighet som beror
péa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroil.

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

— utvérderar vi I&mpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser sddana héndelser eller férhailanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férméga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fista uppmaérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r ofill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram fill da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handeiser el-
ler forhéllanden gora att en férening inte lngre kan fortsitta
verksamheten.

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

Vi méste 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 fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och dédrmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Revisionsberéttelse Brf Sodra Hamnen, org. nr 716415-8961, 2019
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Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utftrt en revision av styrelsens férvaltning for Brf Stdra Hamnen for ar 2019 samt av fér-

slaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

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

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande 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 tilirickliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
tréffande foreningens vinst eller fdrlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedtma féreningens ekonomiska situation och att tillse att ftr-
eningens organisation &r utformad s& att bokfringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i dvrigt kontroll-
eras pa eft betryggande s#tt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av s#kerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

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

— pé négot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om fdrslaget &r férenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av stikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgérder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eiler att ett férslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Lulea den KLS /3 ’)_CD')_O

Monika Lindgren
Auktoriserad revisor, KPMG AB

Mona Blom
Fortroendevald revisor

Revisionsberéttelse Brf Sédra Hamnen, org. nr 716415-8961, 2019

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av freningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pé det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och dvriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana atgérder,
omraden och firhallanden som &r visentliga fér verksamheten och
dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra forhdllanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller férlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med bostads-
réttslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avsfutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska

omfatta frvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Fiirvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabelier for verksamheten.

Resultatriikningen .
Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsiret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskilinaden vinst. Vid

omvint forhdtlande uppstar fortust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresld hur drets resultat samt Gvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhailsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgAngar och skulder per bokslutsdatum, Féreningens tillgingar bestar av anliggningstiligngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestir av fastighetslin samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantrsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkosmader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskdtse! inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan.

Underhéliskostnader
Utgifier for planerade underhallsétgérder enligt underhdilsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Viirdehéjande underhall
Utgifter for dtgdrder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors Gver

tillgdngens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en beriiknad livskingd fordelas anskaffningskostnaden dver flera 4r.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgdngar som ér anskaffade for langvarigt bruk inom fGreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allminhet kunna omvand)as till pengar inom ett ir.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de lin som foreningen ska betala pd lingre sikt éin ett ér.

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

Soliditet
Moed soliditet menas fGreningens langfiistiga forméga att betala dven de langfristiga skuldema. Soliditet berdknas som féreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhillsfond
Till denna fond gors &rligen avsittningar for att sikerstélla foreningens framtida planerade underhill. Detta underhill finns dokumenterat i

foreningens underhillsplan eller motsvarande. Avsiitning till och lerforing frin underhillsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhilisfonden till fritt eget kapital gors j takt med att planerade underhéllsitgirder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sikerhet som limnats for erhélina 1&n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhilina lia.

REVISIONSBERATTELSE
Diir uttalar sig revisorerna om drsredovisningen., forvaliningen och om styrelsens forslag till anviindande av dverskott eller tidckande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida freningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en hostadsrattsforening?

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening vars &ndamal r att uppléta bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
it sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsritisforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutdver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer dver ekonomi och forvaltning,

Nér du kdper en bostadsritt blir du indirekt deliigare i bostadsréttsforeningens tillgdngar och skulder. Det fir eft gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmilj.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.

Vad dr en fkta respektive odikta bostadsriittsforening?
En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsféretag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar j att it sina medlemmar



tillhandahalla bostéider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som ags av foreningen. En odkta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) ér ¢it bostadsfiretag som inte dr privatbostadsforetag, Ftt privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler iin vad som géller
for ett oikta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattcreglema i ett privatbostadsforetag ér att det endast beskaitas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresférman av att bo i fastigheten.

Bt oékta bostadsforetag diremot beskattas for resullatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oiikta bostadsfretag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hiinvisas till Skatteverkets broschyr “Skatteregler for
bostadsritisforeningar och deras medlemmnar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadstéittsforening, Bostadsrittshavatma har nyttjanderiitt till sin bostad pé obegrinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan drvas eller éverlatas pd samma stt som andra tillgingar.

Miiste man vara medlen i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det ir styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan prévad i hyresnimnden.

Agare
Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det dr formellt fel. Foreningen dger huset och har upplétit l3genheten med

bostadsriitt. Bostadsrittshavaren figer en ande! i foreningen och har nyttjanderatt till ligenheten utan tidsbegrinsning, Bostadsriitten kan
dverlatas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

L en bostadsrittsforening rider demokrati. En ging varje 4r halls en foreningsstimma dr de boende villjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rist och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rist, Stémunan &r fOreningens hégsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tillfalle déir man blickar tillbaka pa Aret som gatt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska mtas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viiljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frdgor till stémman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till ndsta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriiden och du kan Jimna forslag, frdgor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ligenhet avgdr du om och det ska gbras smiirre forindringar som t.ex. ommining eller tapetsering. Ska du déiremot gora storre
{briindringar som t.ex. bygga om badrummet eller ndra rumsindelningen méste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall 3 tillstind innan
du gor ndgra dtgiirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen ntomstiende ska tjdna pengar pa ditt boende, bor du till
sidlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsriittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening &r att tillvarata alla medlemmamas intresse - framforallt de ekonomiska - pa biista séit. En viil fungerande forening kan
darfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man | en bostadsrittsforening?
Riintekostmader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,

forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledaniot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan sigas vara nonmala. Alltifrin ingct arvode alls till relativt hdga belopp forekommer. Det ir
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocks4 givande. Lagen siiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bér kompletteras men et s.k bostadsrittstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamme bostadsritistilligesforsakringar och bostadsrittstilligget ingdr d4 i drsavgifien. Bostadsrattstilligget omfattar det utbkade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgama.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ér i normalfallet styrelsen som faststiller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i fothallande till bostadsréittens insats eller

andelstal beroende pé vad som stir i stadgarna,

Drabbas alla andra i foreningen om ndgon inte har rad att betala sina kosinader?

Bostadsrattsforeningen dr en ekonomisk forening, diir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala rsavgift. Alla medlemmar
har dirfSr ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pA s4 bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pé den styrelse som
fSreningen medlemmar viljer. En forenings intékter bestdr till stérsta delen av de drsavgifter som medlemmarma betalar ill foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas Svriga mediemmar av detta. Om en enskild bostadsriittshavare allvarligt
forsummar att skdta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vriikt,
Bostadsréttsforeningen kan ofta fA betalt for forfalina &rsavgifier mm genom pantriitt som féreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsriittslagen.

Vad giiller o man vill siilja sin bostadsrat?

Overlitelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter miste finnas i dverlitelseavialet; vem som dr kdpare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid Sverlitelse har foreningen riitt att ta ut en Sverlitelseavgift under forutséttningarna att det stir i
stadgama. Vem som ska betala Sverlitelseavgiften framglr av foreningens stadgar.



