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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Hamnen i Luled, 797000-0795 far harmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsriittsforeningen har till andamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen dger och forvaltar fastigheten Ankan 13. P4 fastigheten har under 1952 uppforts ett flerfamiljshus
med adress Varvsgatan 33 och innehéller 14 bostadsritter och 3 lokaler. Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

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

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad hos Trygg-Hansa.

Féreningens ldgenheter fordelar sig enligt féljande Antal Yiam?2
1 rum och kok 7 213
3 rum och kok 1 76
4 rum och kok 6 687
Bostéider 14 976
Lokaler 3 940
Forrad 1 10
Bilplatser 2

De senaste aren har foreningen gjort foljande underhallsatgérder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhall och investeringar

2004 Ventilationsombyggnad 2017 Byte lassystem

2011 Fasadrenovering 2018 Rensning och injustering franluft
2012 Besiktning och renov. skyddsrum 2018 Nytt cykelgarage

2014 Byte fjarrvirmecentral 2019 Stambyte (bottenvaning och killare)
2015 Byte hiss 2019 Omb lokal

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Under aret har foreningen inte genomfort ndgra storre underhallsatgirder eller investeringar.

Styrelsen har under dret genomfort den stadgeenliga besiktningen. Vid besiktningen framkom inga stérre brister.

Styrelsen uppdaterar drligen underhallsplanen. De nirmsta dren planerar styrelsen foljande stérre atgérder:
Ombyggnation av uteplats
k7.
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Ekonomi

Arsavgifterna htjdes med 3% fran och med 2020-01-01. Styrelsen har faststilit budgeten for 2021 och beslutat
om en hdjning av drsavgifterna med 3% frén och med 2021-01-01. Arsavgifterna uppgick 2020 till i genomsnitt
321 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Arets avsitning till underhdllsfond 49 000 kr verensstimmer med underhallsplanen,

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Jérgen Furberg ordforande

Carola Mickelsson sekreterare

Jens Mattsson ledamot

Eskil Nordstrdm ledamot

Elisabeth Fagerstedt utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Gunnel Ek Lofmark

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Carola Mickelsson, Jens Mattsson, Eskil
Nordstrém samt suppleant Gunnel Ek Lofmark.

Styrelsen har under ret hallit 5 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Eskil Nordstrém, Jorgen Furberg, Carola Mickelsson och Jens Mattsson, tva i forening.

Revisorer
Revisor vald av foreningen Karl-Gunnar Ek Léfmark har avgatt. Hela granskningen utférs av revisor utsedd av
HSB Riksférbund.

Valberedning
Valberedningen har under éret varit Mona Furberg samt Birgitta Nordstrdm som sammankallande,

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Jorgen Furberg med Eskil Nordstrém som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie fSreningsstimma hélls 2020-04-20. Vid stimman deltog 8 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel/stdd Riksbyggen
El Lulea Energi
Fjdrrvérme Lulea Energi
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Medlemsinformation
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Under &ret har ingen ligenhet 6verldtits. Féreningen hade vid arets slut 21 (21) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer dn en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet

innehavare.
Flerirsiversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 795 776 754 736 739
Resultat efter fin.poster i tkr 86 16 107 120 420
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 321 311 302 293 293
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 251 321 271 264 283
Léneskuld, kr/m2 totalyta 966 987 1007 1028 -
Genomsnittlig rénta 14n i % 1,3 1,3 1,3 1,3 -
Yttre underhélisfond, kr/m2 totalyta 304 284 269 254 228
Sparande, kr/m2 totalyta* 99 52 88 83 -
Soliditet i %** 60 59 57 56 83

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklan uppgdr vid bokslutsdagen till 1 860 000 kr. Under dret har féreningen amorterat 40 000 kr,

vilket kan motsvara en amorteringstakt pa 47 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat
Vid érets borjan 55785 1361873 546 198 1077 820 16 040
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-04-20 16 040 -16 040
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -10 457 10 457
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 49 000 -49 000
Arets resultat 85 760
Vid érets slut 55785 1361873 584 741 1055317 85760
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1055317
Arets resultat 85 760
Totalt att disponera 1141077
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1141077

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar

med tillhorande bokslutskommentarer.

™
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rdorelseintikter
Nettoomsittning 2 794 974 775 939
Ovriga rérelseintikter 3 1 2
794 975 775 937
Rdrelsekostnader
Drift 4 -483 343 -618 318
Underhall 5 -10 457 -20 548
Ovriga externa kostnader 6 -84 411 -18 746
Personalkostnader 7 -12 824 -14 110
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 8 -93 996 -63 280
-685 032 -735 002
Rorelseresultat 109 943 40 935
Finansiella poster
Riinteintiikter och liknande resultatposter 279 -
Riintekostnader och liknande resultatposter -24 462 -24 895
-24 183 -24 895
Resultat efter finansiella poster 85 760 16 040
Resultat fore skatt 85 760 16 040
Arets resultat 9 85760 16 040
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 10,21 3014412 3085 848

Pagéende nyanliggningar och forskott 11 - 68 478
3014412 3154326

Finansiella anliggningstillgdngar

Andel i HSB Norr ek for 450 450

450 450

Summa anliiggningstillgingar 3014 862 3154776

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3207 752

Avrdkning HSB Norr ek for 1 164 843 1005 301

Ovriga fordringar 12 8772 20771

Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 13 24 009 27 963
1200 831 1054 787

Kortfristiga placeringar 14 1 000 000 1 000 000

Summa omsiittningstillgdngar 2200 831 2 054 787

SUMMA TILLGANGAR 5215693 5209 563
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 55785 55785

Upplatelseavgift 1361 873 1361873

Yttre underhallsfond 15 584 741 546 198
2002 399 1963 856

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1055317 1077 820

Arets resultat 85 760 16 040
1141077 1093 860

Eget kapital vid rikenskapsirets slut 3143 476 3057716

Ladngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,21 - 1 860 000

- 1 860 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 1 860 000 40 000

Leverantdrsskulder 36 635 51397

Aktuell skatteskuld 23319 14 083

Fond f6r inre underhall 18 65 460 65 460

Ovriga skulder 19 25 506 -

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 61297 120 907
2072217 291 847

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5215693 5209 563
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allm#nna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Avskrivaingar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bed6ms ha viésentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har fastighetens
bokfdrda viirden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfrts med utgéngspunkt
i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda férutséittningar. Komponenternas dterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgiirder pd visentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med ca 2 % pd anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgangarnas anskaffningsvirden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det lédgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med riilkenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av Gvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga lanen.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/Igh for 2020, dock hégst 0,3% av taxeringsvérdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings rénteintakter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte #r héinforliga
till fastigheten. Efter avrikning f6r eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yitre underhdllsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa féreningens
underhalisplan. Detta innebir att &rets avséttning och ianspréktagande redovisas som omfbring i eget kapital

samma &r.
T
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Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 765 660 743 340
Hyresintakter 8 400 8 400
Intékter el 20441 24199
Intéikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 473 -
794 974 775 939
Avgar
794 974 775 939
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2020-12-31 2019-12-31
Oresavrundning, bonus 1 -2
1 -2
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 38 088 49 881
Reparationer 9533 135508
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 76 340 72021
Uppvirmning 124 832 135 638
Vatten 53 816 47 436
Renhéllning 16 815 16 817
Forvaltningskostnader 57076 56 262
Forsakring 16 245 15521
Fastighetsskatt/avgift 76 136 75 408
Kommunikation och media
Datakommunikation 1083 1083
Kabel-TV 13 379 12 743
483 343 618 318
Not 5 Underhall
2020 2019
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 10 457 20 548
10 457 20 548
Not 6 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 3744 791
Konsultkostnader 68 478
Bolagsverket, 6vrigt 700 700
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 11 489 17 255
84 411 18 746
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Not 7 Personalkostnader

2020 2019
Foreningen har inga anstillda
Arvoden, loner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Styrelsearvoden enligt stimmobeslut 10 000 10 000
Sociala kostnader fortroendevalda 2824 1975
12 824 11975
Ovriga personalkostnader - 2135
12 824 14110
Not 8 Avskrivningar av materiella ankiggningstillgdngar
2020 2019
Byggnader 90 554 62 094
Markinventarier 3442 1186
93 996 63 280
Not 9 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 85760 16 040
Reservering till yttre underhallsfond -49 000 -49 000
Tanspraktagande av yttre underhallsfond 10 457 20 548
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 47217 -12 412
Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhéall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pé foreningens underhallsplan.
Not 10 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid arets borjan 4 587 487 2 814 561
-Arets anskaffningar 22 560 1772 926
-Arets utrangeringar - .
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 4610047 4 587 487
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -1 571 639 -1 508 359
-Arets utrangering - i
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -93 996 -63 280
Summa ackumulerade avskrivningar -1 665 635 -1 571639
Bokfort virde byggnader 2944 412 3015 848
Bokfbrt virde mark 70 000 70 000
Summa bokfort virde byggnader och mark 3014 412 3 085 848
Taxeringsvirde byggnader (vérdedr 1952): 10 364 000 10 364 000

Taxeringsvérde mark: 14 249 000 14 249 000

kg2
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Not 11 Pigdende nyankiggningar

Vid &rets bérjan
Tillkommande under aret
Omklassificeringar
Investering omb lokal
Investering stambyte

Redovisat viirde vid drets slut

Not 12 Ovriga fordringar

Skattekonto
Skattefordran

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Fastighetsforsdkring
ComHem kabel-tv
Fastighetsskatsel
Ovrigt

Not 14 Kortfristiga placeringar

Kapitalforsikring Folksam

Not 15 Fond for yttre underhall

Fondbehéallning vid arets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid arets slut

Not 16 Skulder till kreditinstitut
Réinte konv. datum Réinta
Stadshypotek 2021-04-30 1,30%

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista érs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriiknas uppgé till

Om fem ér berdknas nuvarande skulder uppga till

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

10(12)

2020-12-31 2019-12-31
68 478 1633 044

- 208 361

-68 478 -

- -1 576 645

- -196 282

- 68 478
2020-12-31 2019-12-31
8518 18

254 20 753

8772 20771
2020-12-31 2019-12-31
11 795 10 348
3389 3345

8 825 8 824

- 5446

24 009 27 963
Redovisat virde Marknadsviirde
1 000 000 1267 889

1 000 000 1267 889
2020-12-31 2019-12-31
546 198 517 746

49 000 49 000

-10 457 -20 548
584 741 546 198
2020-12-31 2019-12-31
1 860 000 1 900 000

1 860 000 1 900 000
-40 000 -40 000
-160 000 -160 000

1 660 000 1 700 000

1 860 000 1 900 000
-1 860 000 -40 000
- 1 860 000

e
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Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld

Nista rikenskapsérs berdknade amorteringar
Lan att omférhandla nista rikenskapsar

Not 18 Fond for inre underhdll
Vid &rets bérjan

Vid drets utging

Not 19 Ovriga skulder
Personalens killskatt

Upplupna arbetsgivaravgifter
Momsskuld

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Arvoden

Soc avg

Rintor

Férutbetalda avgifter/hyror
Revision

El

Fjarrvirme

Not 21 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser
Panter och dirmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

11(12)

2020-12-31 2019-12-31
40 000 40 000

1 820 000 -

1 860 000 40 000
2020-12-31 2019-12-31
65 460 65 460

65 460 65 460
2020-12-31 2019-12-31
3000 -
2824 -

19 682 -

25 506 -
2020-12-31 2019-12-31
- 10 000

- 1975

2015 2058
25548 73010

8 983 8265

7125 7 007

17 626 18 592
61297 120 907
2020-12-31 2019-12-31
2210400 2210400
2210 400 2210 400
Inga Inga
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstémman i HSB Brf Hamnen i Luled, org.nr. 797000-0795

Rapport om arsredovisnhingen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Hamnen i
Lulea for rékenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag her utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréickliga och
éndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar éven for den interna konfroll som den bedomer &r
nddvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens férméaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser aft likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida érsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberéttelse som innehaller mina uftalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedSmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhémtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptéicka en vésentlig felaktighet
till foljd av cegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

s skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningséatgérder som &r lampliga med hansyn fill
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrolien.

o utvéirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lémpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionshevisen, om huruvida det finns négon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsheréttelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhémtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhalianden géra att en férening
inte léingre kan fortsétta verksamheten.

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

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister | den interna kontrollen som jag identifierat.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Uttiver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision Jag har utfirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Hamnen iLuleafor enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
rékenskapsaret 2020 samt av forslaget fill dispositioner betraffande oberoende i forhallande till fareningen enligt god revisorssed i Sverige
foreningens vinst eller forlust. och har i Gwrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att foreningsstémman behandiar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillr&ckliga och
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter éndamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

ansvarsfrinet for rakenskapséret

Stilcisensiahavar S Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner fireningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning fortispande beddma foreningens ekonomiska situation och att tilise att
innefattar detta biand annat en bedomning av om utdelningen &r foreningens organisation & utformad sé att bokforingen,

férsverlig med hénsyn til de krav som féreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, Bwrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

konsolideringshehov, likviditet och stéllning i Gwrigt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sékerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

+  pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig til nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

Mitt mél betréffande revisionen av forsiaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av féreningens
vinst eller frlust inte &r forenligt med bostadsrattsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionelit omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsétgérder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhéllanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och vertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forsiaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Malmé den sz 3 2021

Tommy Mértenéso
Av HSB Riksforbund utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rikenskapsr och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor 1 text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnademna blir metlanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foreslé hur drets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avséttning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestar av anlaggningstillgAngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophdmtning, stddning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehéjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsférs dver
tillgdngens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgAngar som #r anskaffade for 1dngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pé langre sikt dn ett &r.

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

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

Féreningens underhillsfond

Till denna fond gors &rligen avsattningar for att sékerstalla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsitining till och &terforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhélisatgiirder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Auvser det siikerhet som lamnats for erhllna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Daér uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvéndande av overskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter,

Vad iir en bostadsriittsférening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamal 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nir det giller en bostadsritisforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutéver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdimmer &ver ekonomi och frvaltning,

Nir dukdper en bostadsratt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det ar ett d4gande som ger béde
réattigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan éven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.



Vad iir en iikta respektive oéikta bostadsrittsférening?

En dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksambhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tillhandahaétla bostider (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som #4gs av foreningen. En oikta bostadsrattsftrening (sk oskta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler @n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglea i ett privatbostadsforetag 4r ait det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i et oakta bostadsforetag beskattas fr
hyresférmdn av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive oéikta bostadsfretag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iéir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsratten kan saljas och den kan &rvas eller 6verlétas p4 samma sétt som andra tillgangar.

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

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de éger sin ldgenhet. Det dr formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsrétt. Bostadsréttshavaren éger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
Gverldtas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsférening?

I en bostadsrattsfrening rider demokrati. En gng varje 4r hélls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdamman 4r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststéillande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfalle dér man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande éret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna férslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan limna férslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgdr du om och det ska géras smérre féréndringar som t.ex. ommaélning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfrdga styrelsen férst och i vissa fall fa tillsténd innan
du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsriéttsférening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrittsférening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sétt. En val fungerande férening kan
darfor sjilv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fr véarme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad #r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

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

Behivs hemforsiikring fér bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsakring som bér kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsratistilliggsforsikringar och bostadsrattstillagget ingdr dé i &rsavgiften. Bostadsréttstilligget omfattar det utkade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststzller avgiften, Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pé vad som stir i stadgamna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk férening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala rsavgift. Alla medlemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pa sé bra sitt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pd den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intakter bestdr till storsta delen av de 4rsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas ¢vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantrétt som féreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrattslagen.



