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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Stédra Hamnen i Pited, 716415-9100 far hirmed avge &rsredovisning for 2020.

Verksamheten
Allmint om verksamheten

Bostadsrattforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsléigenheter fér permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegridnsning och ddrmed friimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen dger och forvaltar fastigheten Lilla Ornen 15. P4 fastigheten har under 1990 uppforts ett hus med
adress Hamngatan 57 och innehéller 36 bostadsritter samt en ljusgérd/vintertridgérd. Tillhdrande garage
inrymmer 30 garageplatser. Foreningen ¢vertog 2013-10-01 forvaltningen av ett garage som #gts av Pited
Kommun och som innehaller 98 garageplatser. 2020-05-08 Gvertog foreningen helt dgandet av garaget fran Pited
Kommun. Féreningens fastighet ér upptagen med tomtréttsavgild hos Pited Kommun, med nésta
omforhandlingstillfille 2028-03-31. Foreningen har sitt séte i Pited kommun.

Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvéirdesforsikrad i Dina Férsikringar Nord. I foreningens fastighetsforséikring ingéar
bostadsrittstilligg for foreningens ligenheter.

Féreningens lidgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
2 rum och kék 24 1652
3 rum och kék 12 1137
Bostader 36 2789
Garageplatser 30

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

Gjorda underhall och investeringar

2012 Ombyggnad ventilationsanliggning

2012 Malning fasader

2013 Byte fonsterstyrning

2014 Ny ledbelysning garage

2014 Byte garageportar

2015 Ledbelysning trapphus, soprum

2017 Nytt passersystem

2018 Montering av solceller pé taket,
Montering av nya termostater pa alla radiatorer
Installation av ny fjdrrvirmecentral

2019 Installerat elfordonsladdare i garage

2020 Npytt brandlarm, nya brandvarnare och fuktlarm i bostéiderna
Nya utemdébler till innergarden

[ -
(Z4



HSB:s Brf Sidra Hamnen i Pitei 2(14)
716415-9100

Viisentliga hiindelser under riikenskapséret

Foreningen har under éret installerat nya brandlarm, brandvarnare och fuktlarm i ligenheterna som &r kopplade
till grannsamverkan Safeland.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen i september 2020 och dé konstaterat att fastigheten &r i
mycket gott skick. Det som kommer att &tgéirdas &r systematiskt brandskyddsarbete och titning mot smafaglar
runt fastighetens tak. Styrelsen uppdaterar underhéllsplanen arligen. De nérmaste aren planerar styrelsen arbete
med energibesparing avseende virmepump samt projekt rérande hiss.

Féreningen har under 4ret kdpt garaget Lilla Ornen med ca 98 garageplatser frin Pited Kommun.,

Intikterna avseende gemensamhetsutrymmen har varit 14gt innevarande ér pa grund av att uthymingen av

samlingsrum stingdes i maj med anledning av pandemin.

Arsavgifterna hojdes senast med 2,5 % from 2013-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 909 ke/n-
bostadslidgenhetsyta 2020. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat om sénkta arsavgifter med 5%.

Vid uthyrning av andrahandsupplatelse s tar foreningen ut 10 % av prisbasbeloppet.

Arets avsittning till underhlisfond 688 000 kr éverensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen har under rikenskapsaret haft f6ljande sammanséttning;

Kurt Nordberg ordférande (avlidit i slutet av 2020)
Gusten Granstrom vice ordforande

Gun Lindkvist sekreterare

Jan Lindberg ledamot

Britta Bergdahl ledamot

Elisabeth Fagerstedt utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie fSreningsstimma utgar mandattiden f6r Gun Lindkvist och Britta Bergdahl .

Styrelsen har under ret hallit 6 sammantréden.

Firmatecknare har varit Kurt Nordberg, Gusten Granstrém, Gun Lindkvist och Britta Bergdahl, tva i forening.

Revisorer har varit Henrik Wallstén med Gunilla Wallstén som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning har varit Ulla Nordberg (sammankallande), Erik Pettersson samt Bertil Hillis .

Under 2020 har endast nagra {3 aktiviteter hallits i borjan av aret, pga pandemin Covid -19. Ansvariga for studie
och fritidsverksamheten har varit Gunhild Berglund, Ulla Nordberg och Margareta Granstrém.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstdimma har varit Gun Lindkvist samt Kurt Nordberg som
suppleant.

Ordinarie féreningsstimma hélls 2020-06-04. Vid stimman deltog 36 medlemmar. Inga motioner var inkomna.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor

Fastighetsskotsel COOR (fd. Norrlands Miljévérd)
Datakommunikation Telenor

Kabel TV Telenor

Administration och HSB Norr

egenkontroll

Elnit och fjarrvarme Pite Energi

Elavtal Luled Energi
Medlemsinformation

Under &ret har 5 ligenheter dverlitits. Féreningen hade vid arets slut 51 (52) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet verstiger antal bostadsréitter i féreningen &r att mer #n en medlem kan bo i
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Det kommande &ren planeras titning av undertak mot smafaglar, paborjande av projektering rérande framtida
ombyggnation av hiss. Vidare dven inforskaffande av nya blomlidor och blommor p4 loftgingarna.

Foreningens ordftrande Kurt Nordberg avled hastighet i november, han var en eldsjal i fdrem’glen och ldmnar ett
stort tomrum efter sig.

Flerdrsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 3558 3489 3423 3377 3389
Resultat efter fin.poster i tkr 1156 808 726 76 1270
Arsavgifter bostdder, kr/m2 bostadsyta 909 909 909 909 909
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 495 498 501 493 462
Laneskuld, kr/m2 totalyta 3174 3526 4128 4300 4472
Genomsnittlig rénta lan i % 1,1 0,9 0,6 0,6 0.6
Yitre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 1763 1560 1463 1374 1595
Sparande, kr/m2 totalyta* 661 638 602 628
Soliditet i %*** 64 60 56 54 53

* Nyckeltalet innehdller inte kostnader for periodiskt underhall
**Sparande= Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
***Goliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens bankldn uppgar pa bokslutsdagen till 8 853 595 kr. Under aret har féreningen amorterat 480 000 kr

enligt plan samt amorterat 500 000kr extra ut6ver plan. Amorteringstakten berdknat pa amortering enligt plan ir
18,5 ar.
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Foriindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Avrets resultat
Vid drets borjan 4 598 022 4 349904 6 409 995 807 519
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-04 807 519 -807 519
Ianspriktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -119 508 119 508
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 688 000 -688 000
Arets resultat 1155968
Vid drets slut 4598 022 4 918 396 6 649 022 1155968
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans férfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 6 649 022
Arets resultat 1155 968
Totalt att disponera 7 804 990
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 7 804 990

Vad betriffar foreningens resultat och stédllning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansridkningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 3558480 3488 533
Ovriga rorelseintikter 3 29 886 36 065
Summa rérelseintiikter 3588 366 3524 598
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -1 509 139 -1 816 261
Ovriga externa kostnader 5 -53 249 -60 622
Personalkostnader 6 -196 673 -200 141
Avskrivningar av materiella anldggningstillgadngar 7 -568 521 -542 116
Summa rorelsekostnader -2 327 581 -2 619 140
Rérelseresultat 1260 785 905 458
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 8 223 438
Rintekostnader och liknande resultatposter g -105 040 -98 377
Summa finansiella poster -104 817 -97 939
Resultat efter finansiella poster 1155968 807 519
Resultat fore skatt 1155 968 807 519
Arets resultat 10 1155 968 807 519
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Balansrikning
Belopp i br Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 11,20 25924 340 26 020 721
Inventarier 12 48 575 47210
25972915 26 067 931
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgdngar 25973 415 26 068 431
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar -1 -
Ovriga fordringar 13 815 166 707 048
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 96 131 108 993
911 296 816 041
Kassa och bank 1 669 8242
Summa omsiittningstillgangar 912 965 824 283
SUMMA TILLGANGAR 26 886 380 26 892 714
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 4598 022 4598 022
Yttre underhallsfond 15 4918 396 4 349 904
9516418 8 947 926
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 6 649 022 6 409 995
Arets resultat 1155 968 807 519
7 804 990 7217514
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 17 321 408 16 165 440
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
16,20 - -
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 8 853 595 9 833 595
Leverantorsskulder 224012 504 217
Aktuell skatteskuld 3593 1721
Ovriga skulder 18 100 878 71 487
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 19 382 894 316 254
9564 972 10 727 274
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 886 380 26 892 714
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag(K2).

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

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar

Avskrivning pé byggnaden sker linjédrt §ver bedomd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med liingst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och &ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livsléingd beddms vara 120 é&r och skrivs av i snitt med 1,4 % pé anskaffningsviirdet. Avskrivning pa
markanldggningar sker linjirt med 4% av tillgangarnas virde per ar

Avskrivringar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgangarnas anskaffningsvérden per &r.

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

Skulder till kreditinstitut

Fréan och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificiering giillande redovisning av Svriga skulder till
kreditinstitut. Darmed 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 forldnga lanen.

Intdktredovisning

Intikter 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 forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift

Fastighetsskatt pd bostider ersattes av en kommunal avgift fr o m 2008-01-01. Fér flerbostadshusen blir avgifien
1 429 kr/Igh for 2020, dock hégst 0,3% av taxeringsvirdet for bostdder. Lokaler beskattas med 1% pa
taxeringsvirdet.

Yttre underhalisfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhéllsplan/budget. Detta innebir att drets avséttning och ianspriktagande redovisas som omfdring i eget
kapital samma 4r.
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Not 2 Nettoomsiittning
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2020 2019
Avgifter 2534 640 2534 640
Hyresintikter 969 190 876 575
Intdkter el* 46 195 62 382
Intédkter pantfrskrivnings- och dverlételseavgifter 5915 9536
Intikter gemensamhetsutrymmen 2 600 5400
3 558 540 3 488 533
Avgar
Rabatter/Avdrag -60 -
3 558 480 3 488533
*Fr.0.m. 2020-01-01 bdrjade foreningen ta ut moms pa individuellt métt och debiterad el. Féreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspéslag.
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2020-12-31 2019-12-31
Férsikringsersittningar och dvriga ersittningar mm 29 886 36 065
29 886 36 065
Not 4 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 166 444 165 261
Snérdjning och halkbekdmpning 14 905 7327
Reparationer 182 151 242 950
Periodiskt underhall 119 508 428 416
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 151 841 136 534
Uppvirmning 302 028 305320
Vatten 110 705 107 121
Renhdllning 40 342 37 066
Forvaltningskostnader 87 386 89 469
Fors#kringar 32370 28 024
Tomtréttsavgald 116 604 101 957
Fastighetsskatt/avgift 70 594 68 722
Kommunikation och media
Datakommunikation 51237 44 094
Kabel-TV 54 000 54 000
Ovriga driftskostnader 9 024
1509 139 1816 261
Specificering periodiskt underhall
2020 2019
Utfort underhll gemensamhetsutrymmen 63 500 59394
UtfSrt underhall installationer 22 745 35505
Utfort underhall mark 1468
Utfort underhall garage och parkering 31795 333 517
119 508 428 416

(13
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 20472 24 923
Telefon och porto mm 6932 11975
Bolagsverket, givor, nyckeldeposition 1000
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 25 845 22724
53 249 60 622
Not 6 Personalkostnader
2020 2019
Vicevird har varit Gun Lindkvist
Arvoden, Ioner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 59300 56 500
Vicevird 54 000 54 000
Av styrelsemedlemmar utfort arbete 15 400 24 850
Revisionsarvode enligt stimmobeshut 2500 2500
Sociala kostnader fértroendevalda 20472 20 542
151 672 158 392
Ldner for fastighetsskotsel 38150 33250
Social kostnader 611 2268
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 6 040 6031
196 673 200 141
Not 7 Avskrivningar
2020 2019
Byggnader 535 566 524 279
Inventarier 15 635 2796
Markinventarier 17 320 15041
568 521 542 116
Not 8 Rinteintikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rénteintikter 223 438
Summa 223 438
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 105 040 98 331
Ovriga finansiella kostnader 46
Summa 105 040 98 377

S
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Not 10 Arets resultat

2020 2019
Arets resultat 1155968 807 519
Reservering till yttre underhéllsfond -688 000 -698 000
Ianspréktagande av yttre underhéllsfond 119 507 428 416
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 587 475 537 935

lanspréiktagande av yttre underhallsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhdlisplan.

Not 11 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid érets bérjan 38416 799 38 370 441
-Ny brandlarmsanléiggning, fuktvarnare till ligenheter 256 505 46 358
-Kop garage Lilla Ornen 200 000
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 38 873 304 38416 799
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet -4 534 000 -4 534 000
-4 534 000 -4 534 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets birjan -7 862 078 -7 322 758
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -552 886 -539 320
Summa ackumulerade avskrivningar -8 414 964 -7 862 078
Bokfurt virde byggnader 25924 340 26 020 721
Summa bokfért viirde byggnader och mark 25 924 340 26 020 721
Taxeringsvérde byggnader "virdear 1990": 21 905 000 21 905 000
Taxeringsvirde mark med tomtritt 6 610 000 6 610 000
Not 12 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets borjan 379 209 384 833
Ink6p nya utemobler 17 000 45 501
Arets utrangering -51 125
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 396 209 379 209
Vid arets borjan -331 999 -380 328
Arets utrangering 51125
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvirdet -15 635 -2 796
Summa ackumulerade avskrivningar -347 634 -331 999
Planenligt restviirde vid drets slut 48 575 47 210
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Momsfordran for okt-dec 2019 - 14 275
Avrikningskonto HSB Norr 813 157 690 764
Skattekonto 2010 2009
815167 707 048
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2020-12-31 2019-12-31
Uppl elintiikt 29214 31437
Fastighetsforsékring inkl bostadsrittstilligg 27 345 16 915
Bredbandsavgift 9 000 11 538
Tomtriitt 29 151 29 151
Ovrigt 1421 19 952
96 131 108 993
Not 15 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid &rets borjan 4 349 904 4080 320
Reservering till ytire fond enligt styrelsebeslut 688 000 698 000
Tanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -119 507 -428 416
Fondbehalining vid drets slut 4918 397 4 349 904
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Ranta 2020-12-31 2019-12-31
Sparbanken Nord Rorligt 1,063% 8 853 595 9353 595
Totala skulder pa bokslutsdagen 8 853 595 9353 595
Nista ars amortering -480 000 -480 000
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriiknas uppga till -1 920 000 -1 920 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppgs till 6 453 595 6 953 595
Totala skulder pa bokslutsdagen 8 853 595 9 833 595
Avgér kortfristig del -8 853 595 -9 833 595
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del - -
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsérs beriknade amorteringar 480 000 480 000
Lan att omforhandla nista rikenskapsar 8 373 595 9353 595
8 853 595 9 833 595
Not 18 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 35204 36 629
Upplupna arbetsgivaravgifter 15 166 15350
Momsskuld 28 708
Ovriga kortfristiga skulder 21 800 19 508
100 878 71 487
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intéiikter

2020-12-31 2019-12-31
Rintor 987 839
Forutbetalda avgifter/hyror 314 160 248 239
Borevision 10 200 9300
El 19217 17 783
Fjérrviarme 37758 38 540
Snérdjning - 1553
Ovrigt 572 -
382 894 316 254

Not 20 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och didrmed jaimforliga sikerheter som stillts for egna skulder 32 895 000 32 895 000
Stillda siikerheter fir skuld till kreditinstitut 32 895 000 32 895 000

Eventualforpliktelser Inga Inga
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Henrik Wallstén .
Av foreningen vald revisor Borevision4g Pl Andersson
HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i HSB brf Sédra Hamnen i Pited, org.nr. 7164159100

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB brf Sédra
Hamnen i Pitea for &r 2020.

Enligt var uppfatining har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och batansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningsiagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som den bedémer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan at fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och aft I2mna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet
&r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for at en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sé&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamter revisionsbevis som r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fér att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lAmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen ach tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
oséakerhetsfaktom eller, om s&dana upplysningar ar
ofillr&ckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten,

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna p ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Sédra Hamnen i Pited
for & 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller friust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrckliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget fill dispositioner
betraffande foreningens vinst efler foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och fdrvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
Gvrigt kontrolleras p3 ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e f{Gretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till négon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

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 forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omréaden och férhallanden som r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér fdreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

)
Pites den 2~ 1Y 2021

Pia P}@derwﬂ

BoRevision
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Johan Henrik To Wallstén

Av féreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdmma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaliningsberéttelse, resultatrikning, balansridkning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intiikter och kostnader under riikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresla hur &rets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsattningfianspraktagande till/av underhélisfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tiligangar bestar av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt oms#ttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestdr av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (frskottshyror, leverantorsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN
Driftkostnader
Uppvidrmning, forsakringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i

foreningens underhallsplan.

Underhéliskostnader
Utgifter for planerade underhallsitgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Virdehdjande underhill
Utgifter for Atgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors dver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

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

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgdngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pé langre sikt 4n ett ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas fSreningens langfristiga forméga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som féreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avséttningar for att sikerstilla féreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och &terféring fran underhalisfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgsrder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som lamnats f6r erhallna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten p4 belopp som i regel

motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaliningen och om styrelsens forslag till anvindande av 6verskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsriittsférening?

En bostadsrittsfrening &r en ekonomisk férening vars éndamél &r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja n4r det géller en bostadsrattsférening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutdver finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer &ver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsrtt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det &r ett dgande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljé.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad iir en iikta respektive odkta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsfretag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar
tillhandahé&lla bostider (i férekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oakta bostadsrattsforening (sk okta
bostadsforetag) ir ett bostadsféretag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett oikta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag &r att 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 osikta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett osikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstéindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsfretag
respektive odkta bostadsfbretag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar".

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjandertt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsritten kan saljas och den kan arvas eller dverlatas pd samma sitt som andra tillgdngar.

Maiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i fSreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de 4ger sin ligenhet. Det &r formelit fel. Foreningen dger huset och har upplétit ligenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjandertt till lgenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
Yverlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

1 en bostadsrattsforening rader demokrati. En gng varje &r hélls en foreningsstimma dar de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ratt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman &r foreningens hégsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfiille dar man blickar tillbaka pa dret som gtt och tillsammans bestdmmer hur det kommande aret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nista foreningsstdimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan lémna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre férandringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du dédremot géra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen maste du rddfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstnd innan
du gor nigra atgéirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsréttsfdrening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta satt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad #r vanligt att styrelseledamot far i arvede?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt htga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksd givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsékring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingér da i drsavgiften. Bostadsratistilligget omfattar det utdkade
underhillsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststzller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétterna i forhdllande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk férening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt iniresse att foreningens ekonomi skot pd s bra sitt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intékter bestér till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna &rsavgifier mm genom paniratt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsréttslagen.



Vad giiller om man vill sélja sin bostadsritt?

Overlételse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som #r kopare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid verlatelse har foreningen ratt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsétiningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala overldtelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



