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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf S6dra Hamnen, 716415-8961 far hirmed avge arsredovisning for 2018.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsforeningen har till indamal att i bostadsforeningens hus uppléta bostadslidgenheter for permanent boende
och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidbegrénsning och ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen. Bostadsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Féreningen bildades och registrerades &r 1988 och 6verldmnades av interimstyrelsen vid ordinarie
foreningsstimma 1995. Foreningen 4ger och forvaltar tre fastigheter - Thule 1, 2, och 3 - med adress S6dra
Smedjegatan 3-23 samt S8dra Kungsgatan 2-40. Féreningen har sitt séte i Luled Kommun.

De olika kigenhetstyperna fordelas enligt nedan:

Ldgenhetstyp Antal Ytam2
1 rum och kék 13
2 rum och kék 58
3 rum och kék 149
4 rum och kék 69
5 rum och kék 10
Bostéder 299 24 322
Lokaler (7st) och stdrre forrad (3st) 10 1319

Under &ret har alla lokaler varit uthyrda.

Byggnader #r fullvirdesforsdkrade i Lansforsakringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar bostadsrittstilligg
for foreniningens ldgenheter. Forsdkringen regleras indexmissigt och omfattar bl a brand-, vattenlednings-,
maskin-, inventarie- och ansvarighetsmoment.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammansittning:

Lars Uno Hook ordforande

Kent Stenman vice ordférande
Lis-Mari Norberg sekreterare
Géran Lindstrém ledamot

Rolf Strombick ledamot

Carl Pettersson styrelsesuppleant
Unni Ruthberg styrelsesuppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for ledamdterna Kent Stenman, Goran Lindstrom,
Carl Pettersson samt Unni Ruthberg.

Styrelsen har under &ret hallit 12 sammantréden.
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Firmatecknare
Firmatecknare har varit Lars Uno Ho6k, Kent Stenman, Rolf Strombédck , Goran Lindstrom, Lis-Mari Norberg,
tvé i forening.

Lopande fastighetsskotsel och forvaltning handhas enligt avtal av féljande entrependrer, vilka alla har
ansvarsforsakring.
Se enligt nedan visentliga avtal.

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

Gjorda underhdll och investeringar

2014 Lagenhetsombyggnation

2014 Tvattmaskiner

2014 Malning och fogning fasad

2015-2017 Malning

2015-2017 Nya tvattmaskiner och torktumlare

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 samlingsrum

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

2017 Byte stilddrrar i garage och sophus, byte garageportar, inkdpt ny utem&bler och ompackning samt oljebyte i hissar.
2018 Byte av torktumlare, armaturer i gemensambhetsytor, avgasanliiggning och kantsten runt blomrabatter.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under &ret har foreningen genomfort fljande underhéallsatgérder. Ny torktumlare ink&pt, byte av armaturer i
gemensamhetsutrymmen, byte avgas anldggning, kantsten utbytt runt blomrabatterna.

Styrelsen har uppdaterat sin underhéllsplan arligen. De nidrmaste &ren planerar styrelsen inte nigra stérre
underhallsatgarder.

Foreningen har under aret gatt 6ver till en digital underhéllsplan via HSB.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen utvandigt i maj och invandigt januari 2019. Vid
besikningen framkom inget anméarkningsvart.

Ekonomi

Senaste fordndringen géllande arsavgifterna for bostadsrittslégenheterna skedde ar 2017 da de sénktes med 17%.
Hyrorna for garage- och parkeringsplatser har varit oférandrade sedan ar 1995.

2018 hojs hyra for p-platser och garage enligt nya avtal fr.o.m 2018-04-01.

Styrelsen har faststéllt budgeten for 2019 och beslutat om of6rédndrade arsavgifter samt avgiftsfritt januari och
juli. Arsavgifterna 2018 uppgér till i genomsnitt 634 kr/m2 bostadsldgenhetsyta.

Arets avsiittning till underhallsfond 1 000 000 kr &r enligt foreningens underhallsplan.
Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift p4 10% av ett prisbasbelopp per ér.

Foreningen har aterfort del av nedskrivningen pa byggnader och mark uppgéende till 44 604 055 kr under
rikenskapséret d& nedskrivningen inte ldngre beddms vara motiverad.

Revisorer
Revisorer har varit Mona Blom och Rolf Oberg som suppleant , vald av foreningen samt KPMG AB.
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Valberedning
Valberedningen har varit Eric Eriksson, Gun-Britt Larsson och Anna Drugge, med Eric Eriksson som
sammankallande.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls den 19 april 2018, varvid 66 réstberittigade medlemmar deltog samt 18 6vriga.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Lunet
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luled energi
Fjarrvirme Lulea energi
Sné,sandning och utemiljo BDX

Hissar Schindler
Portlésen Certego
Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets slut hade foreningen 440 (441) medlemmar, Under &ret har 27 ldgenhetsdverlatelser skett.
Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsrétter i foreningen ér att fler &n en person kan dga
samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rdst oavsett antalet innehavare.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter  underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid érets borjan 31776 847 1743 153 7911 659 60 188 072 1410988
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-04-19 1410988 -1410988
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -232 915 232915
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 1 000 000 -1 000 000
Arets resultat 46 789 460
31776 847 1743 153 8678 744 60 831 975 46 789 460 _
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_ Flerirsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning i tkr 20 756 20134 23231 23267 23119
Resultat efter fin.poster i tkr 46 789 1411 4341 5779 4742
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 634 634 764 764 764
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 418 366 356 334 345
Léneskuld, kr/m2 totalyta 4 595 4648 4706 5028 5370
Genomsnittlig rinta 1an 1 % 1,8 2,4 3,0 3,1 3,5
Yttre underhallsfond, kri/m2 totalyta 338 309 356 394 343
Soliditet i %* 56 46 45 42 39
Sparande, kr/m2 totalyta** 312 295 396 405 367

* Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar/ aterforda nedskrivningar och planerat underhall

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 117 807 642 kr. Under ret har foreningen amorterat 1 374
728 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa ca 86 ar.

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 60 831975
Arets resultat 46 789 460
Totalt att disponera 107 621 435
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny riikning 107 621 435

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhorande bokslutskommentarer. .
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rarelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgngar

Rorelseresultat

Finansiella poster

Resultat frén vérdepapper som &r anldggningstillgdng
Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

So N Nt W

10
11

2018-01-01-
2018-12-31

20756 217
448 827

21205 044

-10 715 558
-232 915
-94 801
-272 492
39034 246

27 718 480
48 923 524
32750

2191
-2 169 005

-2 134 064
46 789 460

46 789 460

46 789 460
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2017-01-01-
2017-12-31

20133751
118 265

20252016

-9394 270
-2 041 601
-161 218
-240 645
-4 118 006

-15 955 741
4296 275
32483

1161
-2 918 931

-2 885287
1410988

1410988

1410988
I
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Balansrikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGAN GAR

Materiella anliiggningstiligingar
Byggnader och mark
Inventarier

Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for
Andra langfristiga fordringar

Summa anliiggningstillgingar

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

i5
16

17

2018-12-31

255209 986
61222

255271 208

6 000
514 425

520 425

255791 633

12 876 466
21622
845 188

13 743 276
272 550
14 015 826

269 807 459
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2017-12-31

216 155333
81629

216 236 962

6 000
539532

545532

216 782 494

25812

7 810 871
86 426
779 653

8702 762
406 278
9 109 040

225 891 534

<
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 31776 847 31776 847

Upplatelseavgift 1743 153 1743 153

Ytire underhallsfond 18 8 678 744 7 911 659
42 198 744 41 431 659

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 60 831 975 60 188 072

Arets resultat 46 789 460 1410988

107 621 435 61 599 060

Summa eget kapital 149 820 179 103 030 719

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19,23 64 155 455 117 872 666

Ovriga lingfristiga skulder 77 990 78 390
64 233 445 117 951 056

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 20 53 652 187 1309 704

Leverantérsskulder 1114 636 1221321

Aktuell skatteskuld 41 337 36761

Ovriga skulder 21 55850 38832

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 22 889 825 2303 141
55753 835 4909 759

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 269 807 459 225 891 534

Yo
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allm#nna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

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

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedtms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfbrts med utgéngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sérskilda forutsdttningar. Komponenternas iterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgiirder pd vésentliga komponenter har beaktats s vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenternz
avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,6 % p4 anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder védrderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lénen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 &r inte omréknade.

Q"vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhillits eller kommer att erhdllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réintor och utdelningar redovisas som en intéikt nir det &r sannolikt att
foreningen kommer att f3 de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1337 kr/Igh for 2018, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostdder. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings rénteintéikter skattefria till den del de 4r héinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintidkter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénférliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Foreningens
underskottsavdrag dr 54 583 802.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr.om. 2015 och baseras pa
foreningens stadgar. Detta innebér att drets avsittning och iansprékstagande redovisas som omftring i eget
kapital samma 4r.

o
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Not 2 Nettoomséttning

2018 2017
Avgifter 15426 612 15426 612
Hyresintikter 2991 947 2297741
Intikter el 775 460 863 805
Intdkter uppvirmning 1 460 364 1 460 364
Intakter bredband 1620 1620
Intékter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 48 186 38 707
Intikter gemensamhetsutrymmen 52 300 52 100
20 756 489 20 140 949
Avgar
Rabatter/Avdrag -272 -7 198
20 756 217 20 133751
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskatt och dvriga intikter 448 827 118 265
448 827 118 265
Not 4 Drift
2018 2017
Fastighetsskotsel 1771 601 1416 761
Reparationer 2 365 080 1435105
Taxebundna utgifter och uppviarmning
El 1599 990 1658 809
Uppvérmning 1514 743 1573 707
Vatten 822 605 771322
Renhéllning 574 969 558 427
Forvaltningskostnader 414 195 377 587
Forsdkring 235 814 209 164
Fastighetsskatt/avgift 572703 566 125
Kommunikation och media
Datakommunikation 376 842 360 304
Kabel-TV 467 016 466 959
10 715 558 9394270
Not 5 Underhall
2018 2017
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 136 093 457 767
Utford underhall installationer - 961 831
Utfort underhall huskropp utvéndigt - 622 003
Utfort underhall mark 96 822 -
232915 2 041 601
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Not 6 Ovriga externa kostnader

Férbrukningsmaterial och -inventarier
Telefon och porto mm

Konsult och bankkostnader
Bolagsverket, arsredovisningar, mm
Férenings - och medlemsaktivitet

Not 7 Personalkostnader

Foreningen har inte haft niigra anstillda under rakenskapséret.

Vicevird har varit Ola Wallgren
Arvoden, l6ner andra ersittningar och sociala avgifter

Arvoden enligt stimmobeslut
Revisionsarvode enligt stimmobeslut
Sociala kostnader fortroendevalda
Utbildning

Kostnader for fastighetsskotsel
Pensionskostnader
Férsakring/medlemskap Fastigo
Ovriga personalkostnder

Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgangar

Byggnader
Inventarier
Aterf6ring av nedskrivning pa byggnader

Not 9 Intiikter frin Iingsiktiga fordringar

Rénteintikter, anslutningslan Luled Energi
Summa

Not 10 Riinteintiikter och liknande resultatposter

Ovriga riinteintékter
Summa

2018
33371
29774
15 390

1 853
14 413

94 801

2018

203 800
3 000
50 265
1250

258 315

200
10 680
3297

272 492

2018

5549 402
20 407

-44 604 055

-39 034 246

2018
32750

32750

2018
2191

2191

10(16)

2017
20247
30 688
77336
15613
17334

161 218

2017

175300
3500
46 077
2500

227377

200
10 680
2 388

240 645

2017
4 097 599
20407

4118 006

2017
32483

32483

2017
1161

1161
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Not 11 Riintekostnader och liknande resultatposter

2018 2017

Réntekostnader for fastighetsanknutna lin 2 168 994 2918 931
Ovriga finansiella kostnader 11 -
Summa 2 169 005 2918 931
Not 12 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid érets bérjan 339 701 621 339 253 891
-Arets anskaffningar - 447 730
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 339701 621 339 701 621
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet -16 395 945 -61 000 000

-16 395 945 -61 000 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -80942 119 -76 844 520
-Arets avskrivning enligt plan p3 anskafthingsvérdet -5 549 402 -4 097 599
Summa ackumulerade avskrivningar -86 491 521 -80942 119
Bokfort virde byggnader 236 814 155 197 759 502
Bokfort varde mark 18 395 831 18 395 831
Summa bokfort virde byggnader och mark 255209 986 216 155333
Taxeringsvirde byggnader: Virdeédr 1992 202 080 000 202 080 000
Taxeringsvirde mark: 73 364 000 73 364 000
Not 13 Inventarier

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéirden
Vid arets borjan 408 262 306 226
Arets anskaffningar tridgardsmébler 102 036
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 408 262 408 262
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan -326 633 -306 226
Arets avskrivningar enligt plan pé anskaffningsvirdet -20 407 -20 407
Summa ackumulerade avskrivningar -347 040 -326 633
Planenligt restvirde vid irets slut 61222 81 629
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Not 14 Finansiella anléiggningstillgingar

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Andel i SCB 6 000 6 000
Redovisat viirde vid drets slut 6 000 6 000
Vid érets barjan 539532 563 209
Amortering anslutningslan Luled Energi -25 107 -23677
Redovisat viirde vid drets slut 514 425 539 532
Totalt redovisat virde vid rets slut 520 425 545 532
Not 15 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 21622 86 426
21622 86 426
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2018-12-31 2017-12-31
Gemensamhetsel 261 464 335586
Fastighetsforsikring 253 607 235814
Comhem 116 768 116 749
Alltele 557 567
Ovriga fordringar 212792 90 937
845 188 779 653
Not 17 Bank
2018-12-31 2017-12-31
Kapitalkonto 272 550 406 278
272 550 406 278
Not 18 Fond for yttre underhall
2018-12-31 2017-12-31
Fondbehéallning vid &rets borjan 7911 659 9126778
Av styrelsen beslutad avséttning till fond 1 000 000 826 482
Av styrelsen beslutad disponering ur fond -232 915 -2 041 601
Fondbehallning vid arets slut 8678 744 7 911 659
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Not 19 Skulder till kreditinstitut

Réinte konv. datum Rdnta rorlig del
NOBK 2019-02-13 0,75%
NOBK 2019-03-04 0,67%
NOBK 2019-11-13 0,85%
NOBK 2020-02-12 0,85%
NOBK 2020-05-15 0,70%
NOBK 2021-05-14 0,87%

Avgar Kortfristig del
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Amorteringar inom 2 - 5 ar beréknas uppga till

Om fem ar berdknas nuvarande skulder exkl kortfristig del uppga till

2018-12-31
24 691 539
11 398 800
17 129 484
22 000 000
16 140 569
26 447 250
-53 652 187

64 155 455

5498 912
58 656 543

64 155 455

13(16)

2017-12-31
25203279
11 656 400
17302 508
22 000 000
16 304 433
26 715750
-1 309 704

117 872 666

5498 912
112373 754

117 872 666

Féreningen har ett SWAP-avtal med Nordea pa 12 880 000 kr med en fast réinta pa 2,08 som 16per ut

2019-03-01.

Foreningen har ett SWAP-avtal med Handelsbanken pé 21 125 000 kr med en fast rénta pa 2,93 som loper ut

2020-03-01.

Not 20 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar
Lan att omfirhandla nésta rdkenskapsér

Not 21 Ovriga skulder

Momsskuld
Ovriga kortfristiga skulder

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjarrvarme

Ovrigt

Not 23 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och darmed jamfGrliga sikerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

2018-12-31

1374 728
52 277 459

53 652 187

2018-12-31
53 870
1980

55 850

2018-12-31
63 579

376 232

15 794
151274
222 396

60 550

889 825

2018-12-31
338 294 000

Inga

2017-12-31

1309 704

1309 704

2017-12-31
38584
248

38 832

2017-12-31
52 731

1 683 563
15794

159 824
230424
160 805

2303141

2017-12-31
338 294 000

Inga
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Rolf Stromback @n Lindstr

Vér revisionsberiittelse betréiffande denna arsredovisning har avgivits 2019- Db( \z
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REVIS

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

Rapport om arsredovisningen

onsheratielse

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér Brf Sédra Hamnen fér ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsiagen och geren i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat fér 4ret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstamman faststiller resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

revisionsbolagets ansvar samt Den foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande 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 inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsstta verksamheten och att anvanda 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 til! att gdra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utfra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. VVart 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 misstag. Rimlig sékerhet &r en hag grad av siker-
het, men &r ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en vésentlig
felaktighet om en sé&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eiler misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till félid av
oegentligheter &r hégre &n fér en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroil.

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

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

—— drar vi en slutsats om impligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osdkerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens forméaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
os#kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmaérk-
samheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsbersttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehatlet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocks4 in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fdreningsvalda revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och damed enligt god revis-
fonssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rittvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Revisionsberattelse Brf Sédra Hamnen, org. nr 716415-8961, 2018
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utialanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Brf Sédra Hamnen for ar 2018 samt av for-

slaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledambter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller p4 storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och staflning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och forvaitningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortis-
pande beddéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att fér-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dammed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhimta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

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

— pé négot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, &rsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av farslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med bostadsrattsla-
gen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och férslaget tiil dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfrs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professioneila bedémning och évriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen p& sadana atgarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och
dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér fére-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller férlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med bostads-
réttslagen.
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ARSREDOVISNING )
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen .

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intdkterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhéllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhlisfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av anldggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslin samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantSrsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophimtning, stidning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdri
foreningens underhalisplan.

Underhillskostnader
Utgifter fér planerade underhallsatgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrdkningen.

Virdehéjande underhall
Utgifter for dtgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriikningen och kostnadsfors Gver

tillgingens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgng (aktivera) och skriva av den under
en beriiknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden dver flera ar.

Anliiggningstiligingar
Ar de tillgéngar som ar anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allminhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pé lingre sikt 4n ctt ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens lingfristiga forméiga att betala &ven de lingfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhilisfond

Till denna fond gérs rligen avséttningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhélisplan eller motsvarande. Avsiittning till och aterforing fran underhallsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansriikningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhalisatgérder
genomfors.

Stiillda sékerheter
Avser det sikerhet som ldmnats for erhallna ldn. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

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

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamal 4r att upplita bostider eller lokaler med bostadsriitt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att f6lja nir det giller en bostadstittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutdver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer Sver ekonomi och forvaltning.

Nar du kdper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgangar och skulder. Det ér ett igande som ger bide
riittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsriittsforeningens stadgar.

Vad ir en iikta respektive odkta bostadsrittsforening?
En dkta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar



tillhandah4lla bostéder (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oikta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler dn vad som géller
for ett odkta bostadsforetag.

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

Ett odikta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oiikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oiikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar”.

Vad dr en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrétt dr medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrétishavama har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsriitten kan siljas och den kan érvas eller Sverlatas ps samma sitt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det dr styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man fi frdgan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsriittshavare talar ofia om att de dger sin lagenhet. Det dr formellt fel. Foreningen 4ger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsréttshavaren dger en andel i fireningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegréinsning. Bostadsriitten kan
Overlatas eller siiljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsférening?

Ten bostadsritisforening rdder demokrati. En géng varje &r halls en foreningsstdmma dir de boende viljer styrelse och revisor, Varje
medlem har en rdst och ritt att Jimna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman &r foreningens hogsta organ. Hir ska bla beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfille diir man blickar tillbaka pa &ret som gtt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska métas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens fSrvaltning av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stlla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till néista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriiden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1din ligenhet avgdr du om och det ska géras smiirre fordndringar som t.ex. ommdlning eller tapetsering. Ska du diremot gora storre
fordndringar som L.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan
du gér négra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening 4r ait tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sitt. En val fungerande forening kan
dérfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt higa belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstimma.

Behévs hemforsikring for bostadsritten? :

En bostadsrétishavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstilligg. 1 vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsikringar och bostadsrittstilligget ingér da i arsavgifien. Bostadsrittstilligget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i ménadsavgift? .
Det dr i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhillande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nigon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsréttsforeningen ir en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor et gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pa sé bra sitt som méjligt. Yitterst vilar ansvaret pa den styrelse som
féreningen medlemmar viljer. En forenings intékter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sd drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora riitten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofia fd betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantriitt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsriittslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsrii¢t?

Overlitelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i verlatelseavtalet; vem som ar képare och siljare, vilken
ligenhet som avses och priset. Vid verlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverldtelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala Sverlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



