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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf S6dra Hamnen, 716415-8961 far harmed avge arsredovisning f6r 2020.

Verksamheten
Allméint om verksamheten

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

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

De olika ldgenhetstyperna fordelas enligt nedan:

Ldgenhetstyp Antal Ytam2
1 rum och kk 13
2 rum och kok 58
3 rum och kok 149
4 rum och kok 69
5 rum och kok 10
Bostiider 299 24 322
Lokaler (7st) och storre forrad (3st) 10 1319

Byggnader ér fullviirdesforsikrade i Lansforsikringar. 1 foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsritstilligg
for foreningens ldgenheter. Forsikringen regleras indexméssigt och omfattar bl a brand-, vattenlednings-,
maskin-, inventarie- och ansvarighetsmoment.

Styrelsen

Styrelsen har under riakenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Kent Stenman ordférande
Anders Nystrém vice ordf6rande
Anna-Lena Blomqvist sekreterare
Goran Lindstrom ledamot

Rolf Strdmbick ledamot
Kristin Lundqvist ledamot

Patrik Silverplats ledamot

Vid kommande ordinarie fSreningsstimma utgar mandattiden for ledaméterna Anders Nystrom, Patrik
Silverplats och Goran Lindstrom.,

Styrelsen har under éret héllit 14 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Kent Stenman, Anders Nystrom, Rolf Strémbiick , Patrik Silverplats, tva i forening.
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Lopande fastighetsskotsel och forvaltning handhas enligt avtal av féljande entreprendérer, vilka alla har
ansvarsforsakring.
Se enligt nedan visentliga avtal.

De senaste &ren har foreningen gjort f5ljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten,

Gjorda underhdll och investeringar

2014 Lé&genhetsombyggnation

2014 Tvittmaskiner

2014 Malning och fogning fasad

2015-2017 Malning

2015-2017 Nya tvittmaskiner och torktumlare

2015 Investerat i ny garagebelysning

2015 Investerat i 6 st nya p-platser

2016 Investerat i ny ledbelysning trapphus

2016 Renovering av pensiondrsférbundets lokal samt samlingsrum

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

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

2019 Nya torkskép, torktumlare och installation belysning i slussar, div ytterbelysning och rorelsevakter i vindsgéngar.
2020 Bytt stentrappa till metalltrappa upp till innergarden S6dra Smedjegatan. Malning garage- och p-platslinjer.

Viisentliga hiéindelser under rikenskapsaret
Under &ret har foreningen genomfort foljande underhallsatgéirder. Bytt stentrappa till metalltrappa upp till
innergarden S6dra Smedjegatan. Tétning trapphus samt mélning garage- och p-platslinjer.

Styrelsen har uppdaterat sin underhdllsplan arligen. De néirmaste &ren planerar styrelsen inte nigra stdrre
underhallsétgérder.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen inviindigt och utviindigt under september 2020. Vid
besiktningen framkom inget anmérkningsvirt.

Ekonomi

Fr.o.m &r 2020 har avgitt for virmetilligg (60 kr/m2 ca 8%) avseende bostadsrittslagenheterna tagits bort.
December dr 2020 var arsavgiftsfri. Senaste fordndringen gillande arsavgifterna for bostadsrittsligenheterna
gjordes ar 2017 da de sinktes med 17%.

Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat om oférindrade drsavgifter.

Arsavgifterna 2020 uppgér till i genomsnitt 634 kr/m2 bostadsldgenhetsyta ej inriknad avgiftsfria ménader.
Arets avsittning till underhéllsfond 829 000 kr #r enligt foreningens underhéllsplan.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 10% av ett prisbasbelopp per 4r.

Revisorer
Revisorer har varit Mona Blom och Stefan Rénnbéck som suppleant, vald av féreningen samt KPMG AB.

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

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 14 maj 2020 varvid 23 rdstberittigade medlemmar deltog varav 1 med
fullmakt.
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Viisentliga avtal
Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Lunet
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskdotsel HSB Norr
El Lulea energi
Fjérrvirme Luled energi

Snd,sandning och utemiljo BDX

Hissar Schindler
Portlasen Certego
Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets slut hade fSreningen 445 (444) medlemmar. Under dret har 13 lagenhetstverlételser skett.
Anledning till att medlemsantalet §verstiger antal bostadsritter i féreningen &r att fler 4n en person kan 4ga
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Fordndring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifier  underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid rets bérjan 31776 847 1743153 8518 221 107 781 958 473 019
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-05-14 473 018 -473 019
Ianspriktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -250 789 250 789
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 829 000 -829 000
Arets resultat 1681 312
31776 847 1743 153 9 096 432 107 676 765 1681 312
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Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 17 958 18 448 20 756 20134 23231
Resultat efter fin.poster i tkr 1681 473 46 789 1411 4341
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta* 634 634 634 634 764
Virmetilldgg bostdder, ke/m2 bostadsyta - 60 60 60 60
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 376 394 418 366 356
Laneskuld, kr/m?2 totalyta 3899 4233 4595 4 648 4706
Genomsnittlig rinta 1an i % 0,9 1,6 1,8 2.4 3,0
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 355 332 338 309 356
Soliditet i %** 59 57 56 46 45
Sparande, kr/m2 totalyta*** 277 258 312 295 396

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

Fareningens banklin uppgér pa bokslutsdagen till 99 965 842 kr. Under &ret har foreningen amorterat
8 574 728 kr, varav extra amorteringar 7 200 000 kr. Féreningens amorteringstakt motsvarar ca 72 ar exkl.extra
amorteringar med hinsyn till indrad amorteringstakt.

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 107 676 765
Arets resultat 1681312
Totalt att disponera 109 358 077
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 109 358 077

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i ovrigt, hiinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintdikter
Nettoomsittning 2 17 957 810 18 447 737
Ovriga rérelseintikter 3 225 883 564 893
18 183 693 19012 630
Rorelsekostnader
Drift 4 -9 634 999 -10 111 940
Underhall 5 -250 789 -989 523
Ovriga externa kostnader 6 -255 962 -219 913
Personalkostnader 7 -291 330 -276 363
Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar 8 -5 169 051 -5 153 856
-15602 131 -16 751 594
Rirelseresultat 2 581 562 2261 036
Finansiella poster
Resultat fran virdepapper som #r anldggningstillgang 9 27928 29 536
Riinteintikter och liknande resultatposter 10 3095 1376
Riintekostnader och liknande resultatposter 11 -931 273 -1 818 929
-900 250 -1 788 017
Resultat efter finansiella poster 1681 312 473 019
Resultat fore skatt 1681 312 473 019
Arets resultat 1681312 473 019
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 12 245176 570 250 325214
Inventarier 13 20 408 40 815
Pagaende nyanldggningar och forskott 14 98 922 -
245 295 900 250 366 029
Finansiella anliggningstillgingar 15
Andel i SBC 6 000 6 000
Andra langfristiga fordringar 459 569 487 801
465 569 493 801
Summa anliggningstillgingar 245 761 469 250 859 830
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 5229
Avrikning HSB Norr ek for 9161 672 11 121 506
Ovriga fordringar 16 21622 21622
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 17 756 781 773 711
9940 075 11 922 068
Summa omsiittningstillgdngar 9 940 075 11 922 068
SUMMA TILLGANGAR 255701 544 262 781 898
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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 31776 847 31776 847

Upplatelseavgift 1743 153 1743153

Yttre underhéllsfond 18 9096 432 8518221
42 616 432 42 038 221

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 107 676 765 107 781 958

Arets resultat 1681312 473 019

109 358 077 108 254 977

Eget kapital vid riikenskapsérets slut 151 974 509 150 293 198

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 19,23 64 500 387 69 353 001

Ovriga langfristiga skulder 77 990 77 990
64 578 377 69 430 991

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 20 35 465 455 39 187 569

Leverantorsskulder 1070 824 1460 402

Aktuell skatteskuld 184 873 112 598

Ovriga skulder 21 125611 65 691

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 22 2 301 895 2231 449
39 148 658 43 057 709

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 255 701 544 262 781 898
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BokfSringsndmndens allmznna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa viisentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas terstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda tgirder pa visentliga komponenter har beaktats sd vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjirt pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,5 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per ar.

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

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsir 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av évriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att férléinga lanen.

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

Intiktredovisning

Intiikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att fSrutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intékt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som 4r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lgh f6r 2020, dock hégst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler

beskattas med 1% p4 taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fSrekommande fall inkomster som inte 4r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningens
underskottsavdrag dr 54 583 802.

Yitre underhdllsfond

Yitre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa féreningens
underhillsplan. Detta innebér att &rets avsittning och iansprkstagande redovisas som omforing i eget kapital
samma ar.
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Not 2 Nettoomséittning

2020 2019
Avgifter 14 145 232 12 855 510
Hyresintikter 3100210 3127 440
Intikter el* 664 327 902 953
Intikter uppvirmning - 1460 364
Intikter bredband 1620 1620
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 34733 43 408
Intdkter gemensamhetsutrymmen 43 050 60 650
17 989 172 18 451 945

Avgar
Rabatter/Avdrag -31362 -4 208
17 957 810 18 447 737

*Fr.o.m. 2020-01-01 bdrjade foreningen ta ut moms pa individuellt métt och debiterad el. Féreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspaéslag.

Not 3 Ovriga rirelseintikter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt och Gvriga intékter 225 883 564 893
225883 564 893
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 1210 560 1265470
Snéréjning och halkbekdmpning 374 674 390 467
Reparationer 1329336 1366 562
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 1530720 1543715
Uppvirmning 1475877 1627 591
Vatten 893 538 1 000 035
Renhéllning 551 568 565 567
Férvaltningskostnader 536 970 599 592
Forsikring 261 225 253 607
Fastighetsskatt/avgift 673 031 657 483
Kommunikation och media
Datakommunikation 435 884 377781
Kabel-TV 361616 464 070
9 634 999 10 111 940
Not 5 Underhall
2020 2019
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 213703 989 523
Utfort underhéll garage och parkering 37086 -
250 789 989 523
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Forbrukningsmaterial och programvara 64 254 89 762
Telefon och porto mm 16 804 19 691
Konsult och bankkostnader 169 827 79 076
Bolagsverket, drsredovisningar, mm 2379 2584
Forenings - och medlemsaktivitet 2 698 28 800
255 962 219913
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under rikenskapsaret.
Viceviird har varit Ola Wallgren
Arvoden, l6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 228 250 209 500
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1500 3 000
Sociala kostnader fortroendevalda 50270 52 660
280 020 265 160
Kostnader for fastighetsskitsel
Pensionskostnader 200 200
Forsakring/medlemskap Fastigo 11110 10 900
Ovriga personalkostnder - 103
291 330 276 363
Not 8 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 5148 644 5133 449
Inventarier 20 407 20 407
5169 051 5 153 856
Not 9 Intiikter fran lingsiktiga fordringar
2020 2019
Rinteintdkter, anslutningstan Luled Energi 27928 29 536
Summa 27928 29 536
Not 10 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 3095 1376
Summa 3095 1376
Not 11 Réntekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna 14n 931 264 1818929
Ovriga finansiella kostnader 9 -

Summa 931273 1818 929
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Not 12 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:

-Vid érets bérjan

-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet
Omklassificering

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid 4rets bérjan

-Omklassificering

-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfért virde byggnader och mark

Taxeringsvdrde byggnader: Virdear 1992,1993
Taxeringsvarde mark:

Not 13 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid érets borjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar
Planenligt restviirde vid arets slut

Not 14 Pigiende nyanliggningar

Ombyggnation av lokal till Igh

Redovisat viirde vid drets slut

11(14)

2020-12-31 2019-12-31
339950 298 339 701 621
248 677

339950 298 339950 298
- -16 395 945

- 16 395 945

-108 020 915 -86 491 521
- -16 395 945

-5 148 644 -5 133 449
-113 169 559 -108 020 915
226 780 739 231929 383
18 395 831 18 395 831
245176 570 250 325 214
254 032 000 254 032 000
136 544 000 136 544 000
2020-12-31 2019-12-31
408 262 408 262

408 262 408 262
-367 447 -347 040
-20 407 -20 407
-387 854 -367 447

20 408 40 815
2020-12-31 2019-12-31
98 922 -

98 922 -
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Not 15 Finansiella anliggningstillgingar

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Andel i SCB 6 000 6 000
Redovisat viirde vid drets slut 6 000 6 000
Vid arets bérjan 487 801 514 425
Amortering anslutningslan Lulea Energi -28 232 -26624
Redovisat viirde vid érets slut 459 569 487 801
Totalt redovisat viirde vid arets slut 465 569 493 801
Not 16 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 21622 21622
21622 21622
Not 17 Fiérutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Gemensamhetsel 268 285 327 889
Fastighetsforsikring 292 327 261225
Comhem 85 506 115773
Ovriga fordringar 110 663 68 324
756 781 773 711
Not 18 Fond fér yttre underhaill
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 8518 221 8 678 744
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 829 000 829 000
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -250 789 -989 523
Fondbehillning vid drets slut 9096 432 8 518 221
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Not 19 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rénta 2020-12-31 2019-12-31
Nordea 2025-02-12 0,94 22 000 000 22 000 000
Nordea 2020-05-15 0,70 - 15976 705
Nordea 2021-05-14 0,87 25910 250 26 178 750
Nordea 2022-01-19 0,94 23 668 059 24179 799
Nordea 2023-11-13 0,85 19 774 692 20205 316
Nordea 2021-05-17 0,52 8612 841 -
Totala skulder pa bokslutsdagen 99 965 842 108 540 570
Niista ars amortering -1374 728 -1374 728
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till -5498 912 -5498 912
Om fem 4r berdknas nuvarande skulder uppga till 93092 202 101 666 930
Totala skulder pa bokslutsdagen 99 965 842 108 540 570
Avgar kortfristig del -35 465 455 -39 187 569
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 64 500 387 69 353 001
Not 20 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Niista rdkenskapsars beriiknade amorteringar 1374 728 1374728
Lén att omforhandla nista rikenskapsar 34090 727 37 812 841
35 465 455 39 187 569
Not 21 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 33000 -
Upplupna arbetsgivaravgifter 28 623 -
Momsskuld 63 988 65 691
125611 65 691
Not 22 Upplupna kestnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Riéntor 115 539 95 844
Férutbetalda avgifter/hyror 1777977 1526 753
Borevision 15794 15794
El 157 273 143770
Fjérrvirme 189 827 203 931
Ovrigt 45 485 245 357
2 301 895 2231 449
Not 23 Stiillda siikerheter och eventualfsrpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder 338294 000 338 294 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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RevISIonsperatielss

Till fsreningsstamman i Bostadsrattsfdreningen Stdra Hamnen, org. nr 716415-8961

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Sédra Hamnen for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enfighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvait-

ningsberéttelsen 4r férenlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstédmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

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

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av fdreningens fdrmaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
mégan att fortsatta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera foreningen, upphtra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har aft utfra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utidrs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionelit omdtme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for védsentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskninigsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som 4r tillrackliga
och &ndamalsenliga for att utgtira en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till folid av
oegentligheter dr hdgre &n fr en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller dsidos&ttande av intern kontroll.

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

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

— drar vi en slutsats om I&mpligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av &rsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdimtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig os#kerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller frhdllanden som kan
leda till betydande tvivel om fdreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppméirk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar 4r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler forhallanden gora att en fdrening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvérderar vi den vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionema och
handelserna pd ett s&tt som ger en rattvisande bild.

Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa 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 bostadsréttslagen och tilléimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och déarmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stalining.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra fSrfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrels:

ens forvaltning for Bostadsratisféreningen Stdra Hamnen for ar

2020 samt av forslaget fill dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi 4r obero-
ende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som fegistrerat revisionsbolag har i $vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&imtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvar-
lig med h&nsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storieken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad s& att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i Svrigt kontroll-
eras pa eft betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis f8r att med en
rimlig grad av s#kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
négot vésentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen,
eller

— pé nagot annat s&tt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
lémpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig s#ikerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot fdreningen, eller att ett frslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrittsla-
gen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviénder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdlining under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig fréimst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och dvriga
valda revisorers bedémning med utgéngspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgéarder,
omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade besiut, besluts-
underlag, vidtagna atg4rder och andra forhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med bostads-
rattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrikning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller fr verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskilinaden vinst. Vid
omvént forhéllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresla hur drets resultat samt o6vrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestér av anlaggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgingar (kontanter, kortfristi ga fordringar mm). Foreningens skulder bestir av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (frskottshyror, leverantdrsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsdkringspremie, sophimtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsétgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgirder enligt underhillsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors sver

tillgangens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under

en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden éver flera r.

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

Omsiittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett 4r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fioreningens underhéllsfond

Till denna fond gérs arligen avséttningar for att sikerstzlla foreningens framtida planerade underh4ll. Detta underhail finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och &terforin g frén underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgarder
genomfors.

Stillda sikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhdllna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten p& belopp som i regel
motsvarar erhillna 1&n.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om érsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av dverskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevil lja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars andamél #r att upplata bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
it sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att fol ja nér det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med ovriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nar du kdper en bostadsritt blir du indirekt delagare i bostadsrittsforeningens tillgéngar och skulder. Det #r ett aigande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad dr en iikta respektive odkta bostadsriittsforening?
En akta bostadsréttsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar



tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En oskta bostadsrattsfrening (sk oakta
bostadsforetag) &r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett oakta bostadsforetag.

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

Eit otkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett ozkta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som giller fér ett privatbostadsforetag
respektive oikta bostadsfSretag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar®,

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt ar medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan érvas eller 6verlatas pé samma sétt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méaste man vara medlem i foreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f3 frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det 4r formelit fel. Foreningen ager huset och har upplétit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsréttshavaren #ger en andel i foreningen och har nyttjanderstt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
Gverlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En gang varje 4r halls en foreningsstaimma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och rtt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman ar foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfalle dér man blickar tillbaka p4 4ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse véljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stilla frégor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till ndsta foreningsstaimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du déremot géra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller fndra rumsindelningen méste du rédfraga styrelsen forst och i vissa fall 3 tillstind innan
du gor négra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforalit de ekonomiska - pé basta sitt. En vl fungerande forening kan
darfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Riéntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan ségas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma,

Behivs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett 5.k bostadsrattstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrittstillagget ingdr da i arsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utdkade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ér i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften, Arsavgifien fordelas ut pé bostadsritterna i forhllande till bostadsréttens insats eller

andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensarmnt intresse att foreningens ekonomi skot pa sé bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar valjer. En forenings intikter bestdr till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrétts{oreningen kan ofta f3 betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsrétt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i verlatelseavtalet; vem som 4r kopare och sdljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overltelse har foreningen ratt att ta ut en overlatelseavgift under forutsattningarna att det stir i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



