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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf S6dra Hamnen, 716415-8961 far hirmed uppritta arsredovisning for 2023.

Verksamheten
Allméint om verksamheten

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

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

De olika lagenhetstyperna fordelas enligt nedan:

Bostadsiittsliigenheter Antal Yta m2
1 rum och kék 15 695
2 rum och kok 58 3795,5
3 rum och kok 149 11 854
4 rum och kok 69 6 715,5
5 rum och kok 10 1336
Bostider 301 24 396
Ovriga uthyrningsbara ytor
Lokaler (9st) och storre forrad (3st) 12 1256
Garage 195 3120
Mc plats 9 64
4 440
Foreningens totala uthyrningsbara ytor 28 836

Byggnader #r fullvirdesforsikrade i Lansforsakringar. I foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsrattstillagg
for foreningens ldgenheter. Forsikringen regleras indexméssigt och omfattar bl a brand-, vattenlednings-,
maskin-, inventarie- och ansvarighetsmoment.

Styrelsen
Styrelsen har under ridkenskapséret haft foljande sammanséttning:

Anders Nystrom ordforande
Anna-Lena Blomqyvist sekreterare
Patrik Silverplats vice ordforande
Rolf Strémbéck ekonomiansvarig
Kristin Lundqvist ledamot
Ann-Christin Tornberg suppleant

Mats Westerberg suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstdimma utgar mandattiden for ledaméterna Anna-Lena Blomqvist, Kristin
Lundqvist, Rolf Strémbéck samt suppleanterna Ann-Christin Tornberg och Mats Westerberg.

Styrelsen har under aret hallit 12 sammantraden.
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Firmatecknare

Firmatecknare har varit Anders Nystrém, Patrik Silverplats, Anna-Lena Blomqvist och Rolf Strémbick, tva i
férening.

Lpande fastighetsskotsel och forvaltning handhas enligt avtal av foljande entreprendrer, vilka alla har
ansvarsforsikring.
Se enligt nedan visentliga avtal.

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten.

Gjorda underhall och investeringar

2014 Ligenhetsombyggnation

2014 Tvéttmaskiner

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 pensionirsforbundets lokal samt samlingsrum

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

2017 Byte staldorrar i garage och sophus, byte garageportar, inkdpt nya utemdbler och ompackning samt oljebyte i hissar.
2018 Byte av torktumlare, armaturer i gemensambhetsytor, avgasanldggning och kantsten runt blomrabatter.

2019 Nya torkskap, torktumlare och installation belysning i slussar, div ytterbelysning och rérelsevakter i vindsgéngar.
2020 Bytt stentrappa till metalltrappa upp till innergérden Sodra Smedjegatan. Mélning garage- och p-platslinjer.

2021 Byggt om lokaler till Igh och flera mindre lokaler samt byggt ny bastu.

2021 Malat och bytt panel cykelforrad. 2 st nya torktumlare. Nya utearmaturer.

2022 Nya entreer, nytt Iasssystem, ny ventilation garage, renoverat sista bastun, bytt delvis vattenledning.

2022 Mailning av metallstaket och 3 st utetrapphus.

2023 Byte undercentral, IMD mitare, skdirmvéggar, malning soprum/cykelhus, laddstolpar, omb dvernattningsrum

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under éret har foreningen genomfort foljande underhéllsatgérder. Bytt ut undercentralerna, skdrmvéggar pa
innergérdarna, panelbyte och mélning sophus/cykelhus, ombyggnad géstligenhet, nya IMD mitare,
laddstolpar/motorvérmare och tdtning av valv.

Underhall av balkongtak samt inkép ny torktumlare.

Styrelsen har uppdaterat sin underhalisplan arligen. De nérmaste &ren planerar styrelsen inga storre atgérder.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen invindigt och utvéndigt 16pande under 2023. Vid
besiktningen framkom inget anmérkningsvart.

Ekonomi

Styrelsen har faststillt budgeten for 2024 och beslutat om ofSréindrade arsavgifter med ett obligatoriskt tillégg for
bredband/kabeltv.

Arsavgifterna 2023 inklusive el ldgenheter uppgar till i genomsnitt 659 kr/m2 bostadslédgenhetsyta.
Arets avsittning till underhélisfond 816 000 kr #r enligt foreningens underhéllsplan.
Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 10% av ett prisbasbelopp per &r.

Revisorer
Revisorer har varit Elisabeth Engstrom och Stefan Rénnbéck som suppleant, vald av féreningen samt KPMG
AB.
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Valberedning
Valberedningen har varit Jan-Olof Perd, Arne Rénnbéck och Eric Eriksson, med Jan-Olof Perd som
sammankallande.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 23 maj 2023. Vid stimman deltog 65 medlemmar varav 52 rostberittigade.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Lunet och skylite
Kabel-TV Tele2
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Lulea energi
Fjarrvirme Lulea energi
Snd,sandning och utemiljo BDX

Hissar Schindler
Portlasen Certego
Medlemsinformation

Vid rékenskapsarets slut hade foreningen 457 (454) medlemmar. Under éret har 11 ldgenhetsoverlatelser skett.
Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att fler &n en person kan dga
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rdst oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning i tkr 19 672 18 361 17917 17 958 18 448
Resultat efter fin.poster i tkr 1574 372 694 1681 473
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsritt 659 634 634 634 634
Arsavgifter/totala rorelseintikter i % 81 - - - -
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 379 416 385 376 394
Energikostnad, kr/m2 totalyta 150 - - - -
Skuldsittning, kr/m2 totalyta 3 106 3673 3 843 3899 4233
Skuldsittning, kr/m2 uppléten med bostadsrdtt 3 671 - - - -
Genomsnittlig rénta ldn i % 2,1 0,8 0,8 0,9 1,6
Rintekénslighet i % 5,8 - - - -
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 298 316 338 355 332
Soliditet i % 62,6 61 60 59 57
Sparande, kr/m?2 totalyta 240 261 278 277 258

2023 ars nyckeltal har riknats om i enlighet med Bokforingsnamndens vigledning BFNAR 2023:1. 2022 och
tidigare ars nyckeltal har inte #ndrats vilket medfor att full jamforbarhet mellan &ren inte &r mojlig.

- Uppliten med bostadsriitt = Yta uppléten med bostadsritt (t.ex. lagenheter, lokaler, kontor och garage).
- Totalyta = Totala ytan foreningen tar ut avgift eller hyra for.

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut for ytor som upplats med bostadsritt. Avgift som &r baserad pé individuella
mitningar av forbrukning samt avgifter for tjinster som &r obligatoriska och ingér i bostadsréttsupplételsen ingér
i arsavgiften.

- Energikostnad = Bestér av el, uppvarmning och vatten / totala kvm. Normal ca 200 kr/kvm.

- Riintekiinslighet = Hur mycket arsavgiften behdver dka for att ticka en réntekning pd 1% pé hela
lanestocken. Tar ej hénsyn till om foreningen har rorliga eller bundna réntor. Lag= <5%, normal= 5-9%, hog=
9-15%, vildigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhéll. Intékter och kostnader som &r
vésentliga och som inte #r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive liggas till justerat resultat.
Hogt=>301 kr/kvm, mattligt till hog= 201-300 kr/kvm, 1agt till mattligt= 120-200 kr/kvm, mycket lagt= < 120
kr/kvm.

killa p& grinsvirden i energikostnad, rantekénslighet och sparande ér bostadsrittskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 89 566 658 kr. Under aret har foreningen amorterat 4 649 728
varav extra amorteringar pa 3 500 000 kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 78 &r exkl.extra
amorteringar.
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Forindring i eget kapital
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Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter  underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 31 882999 4137001 8 117 672 111 030 847 372097
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2023-05-23 372 097 -372 097
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -333 191 333 191
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 816 000 -816 000
Arets resultat 1573 893
31882 999 4137 001 8 600 481 110 920 135 1573 893
Resultatdisposition
Belopp
Till foreningsstiimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 110 920 135
Arets resultat 1573 893
Totalt att disponera 112 494 028
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 112 494 028

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i §vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar
samt kassaflddesanalys med tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomsittning 2 19671 943 18 361 309
Ovriga rorelseintékter 3 285 820 203 080
19957 763 18 564 389
Rirelsekostnader
Drift 4 -10925 162 -10 678 456
Underhall 5 -333 191 -1 308 663
Ovriga externa kostnader 6 -47 743 -182 401
Personalkostnader 7 -293 617 -290 730
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 8 -5015615 -5013 363
-16 615 329 -17 473 612
Rorelseresultat 3342 434 1090 777
Finansiella poster
Resultat fran virdepapper som #r anlédggningstillgdng 9 22 496 24 414
Rinteintikter och liknande resultatposter 10 109 805 1372
Rintekostnader och liknande resultatposter 11 -1900 842 -744 466
-1768 541 -718 680
Resultat efter finansiella poster 1573 893 372 097
Resultat fore skatt 1573 893 372 097
Arets resultat 1573 893 372 097

o/
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader, markanléggningar och mark 12,21 243 407 753 240 830 753
243 407 753 240 830 753
Finansiella anliiggningstillgangar 13
Andel i SBC 6 000 6 000
Andra langfristiga fordringar 364 221 397 885
370 221 403 885
Summa anléiggningstillgangar 243 777 974 241234 638
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 24 522 6 135
Avrikning HSB Norr ek for 3426 000 12 247 050
Ovriga fordringar 14 22 899 22 051
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 817 813 980170
4291234 13 255 406
Kortfristiga placeringar 3000 000 -
Summa omsittningstillgangar 7291234 13 255 406
SUMMA TILLGANGAR 251 069 208 254 490 044

\ )
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 31882999 31 882999

Upplatelseavgift 4137001 4137001

Yttre underhéllsfond 16 8600 481 8117 672
44 620 481 44 137 672

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 110920 135 111 030 847

Arets resultat 1573 893 372 097

112 494 028 111 402 944

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 157 114 509 155 540 616

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,21 39 125 000 39 375 000

Ovriga langfristiga skulder 77 990 77 990
39202 990 39 452 990

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 50441 658 54 841 386

Leverantorsskulder 1161808 923 397

Aktuell skatteskuld 72 065 50 995

Ovriga skulder 19 141 855 210 936

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 2934323 3469 724
54751709 59 496 438

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 251 069 208 254 490 044
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 3342434 1090 777
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 5015615 5013 363
8358 049 6 104 140
Erhallen rénta 132 301 25786
Erlagd rdnta -1900 842 -744 466
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 6589 508 5385 460
forindringar av rorelsekapital
Kassafléde fi-an fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 143 123 -210 936
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -345 001 1272116
Kassaflode fran den lopande verksamheten 6 387 630 6 446 640
Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anldggningstillgangar -7 592 615 -3382 858
Pagaende forvarv av materiella anldggningstillgdngar - 61948
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7 592 615 -3 320910
Finansieringsverksamheten
Andra langfristiga fordringar 33 664 31746
Forséljning ldgenheter - 2 500 000
Amortering av laneskulder -4 649 728 -4374 728
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4 616 064 -1 842 982
Arets kassaflode -5 821 049 1282 748
Likvida medel vid arets borjan 12 247 049 10 964 302
Likvida medel vid arets slut 6 426 000 12 247 050
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrikning HSB Norr ek for 3426 000 12 247 050
Bunden placering, hogst 3 manader 3000 000 -
6426 000 12 247 050

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan litt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hdgst 3 manader frén anskaffningstidpunkten.
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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 Bokforingsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar
m.m i bostadsrittsforeningars arsredovisning.

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

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokfdrda virden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sarskilda forutsattningar. Komponenternas éterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjdrt p& 15 -120 &r och sker i snitt med 1,4% pa anskaffhingsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier

Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgangarnas anskaffhingsvérden per dr.

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

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga lénen.
Ovriga tillgéngar och skulder

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

Intdiktredovisning

Intéikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intakt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/lgh for 2023, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostéder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte fsremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrttsforenings rinteintikter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintidkter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skattem#ssigt underskott uppgéende till 54 583 802 kr

Yttre underhallsfond

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
underhallsplan/budget. Detta innebdr att arets avsittning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar fordndringen i foreningens likvida medel under rikenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfort in-
och utbetalningar.

el 5%
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Not 2 Nettoomsiittning
2023 2022
Arsavgifter* 15478 140 14 182 467
Hyresintékter 3469 455 3417 509
Intékter el 630 527 627 965
Intikter pantforskrivnings- och Sverlatelseavgifter 31328 43 155
Intidkter gemensamhetsutrymmen 62 493 90 216
19671 943 18 361 312
Avgar
Rabatter/Avdrag - -3
19 671 943 18 361 309
* 1 arsavgifter ingdr &rsavgifter bostadsritter, kall- och varmvatten, virme, bredband, tv.
Utdver det tillkommer individuell métning och debitering av el.
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt, andrahandsuthyrningar och 6vriga intdkter 285 820 203 080
285 820 203 080
Not 4 Drift
2023 2022
Fastighetsskotsel 1473 876 1 555443
Snordjning och halkbekdmpning 480 599 421 337
Reparationer 1396 567 1328 127
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 1415 870 1 557 555
Uppvirmning 1887975 1689928
Vatten 1017550 956 512
Renhallning 569 868 564 303
Forvaltningskostnader 783 728 689 054
Forsikring 324 563 304 693
Fastighetsskatt/avgift 750 699 729 629
Kommunikation och media
Datakommunikation 484 159 542612
Kabel-TV 339 708 339263
10 925 162 10 678 456
Not 5 Underhall
2023 2022
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 72418 70 799
Utford underhéll installationer 6304 808 065
Utfort underhéll huskropp utvéndigt 254 469 55069
Utfort underhall mark - 374 730
333 191 1308 663
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Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och programvara
Telefon och porto mm

Kundforluster

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

Not 7 Personalkostnader

Foreningen har inte haft ndgra anstillda under rikenskapséret.

Vicevird har varit Ola Wallgren
Arvoden, loner andra erséttningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut

Revisionsarvode enligt stimmobeslut
Sociala kostnader fortroendevalda

Kostnader for fastighetsskotsel
Pensionskostnader
Forsikring/medlemskap Fastigo

Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar

Byggnader
Markinventarier

Not 9 Intiikter fran lingsiktiga fordringar

Rinteintéikter anslutningsldn Lulea Energi

Summa

Not 10 Rinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rinteintikter

Summa

Not 11 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader for fastighetsanknutna lan
Ovriga finansiella kostnader

Summa

12(15)
2023 2022
14 180 58 770
11 949 15978
1603 240
812 79613
800 800
18 399 27 000
47 743 182 401
2023 2022
233 600 230 450
4000 4000
44 197 44 630
281797 279 080
200 200
11 620 11 450
293 617 290 730
2023 2022
4979 459 5005 168
36 156 8195
5015615 5013 363
2023 2022
22 496 24 414
22 496 24 414
2023 2022
109 805 1372
109 805 1372
2023 2022
1900 842 744 001
- 465
1900 842 744 466
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Not 12 Byggnader, markanliggningar och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och markanldggningar:

-Vid arets borjan
-Arets anskaffningar
-Omklassificering

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader,markanléggningar
Bokfort virde mark

Summa bokfért virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader: Virdeér 1992,1993
Taxeringsvérde mark:

Not 13 Finansiella anliggningstillgangar

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Andel i SCB

Redovisat viirde vid arets slut

Vid érets borjan

Amortering anslutningsldn Lulea Energi
Redovisat viirde vid arets slut

Totalt redovisat virde vid arets slut

Not 14 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Gemensambhetsel
Fastighetsforsikring
Tele2

Ovriga fordringar

Not 16 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid érets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid arets slut
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2023-12-31 2022-12-31
345750 463 342367 605
7592615 3382858
353343 078 345 750 463
-123 315 541 -118 302 178
-5015615 -5013 363
-128 331 156 -123 315 541
225011 922 222 434 922
18 395 831 18 395 831
243 407 753 240 830 753
347185 000 347 185 000
154 056 000 154 056 000
2023-12-31 2022-12-31
6000 6000

6000 6000

397 885 429 631

-33 664 -31746

364 221 397 885
370 221 403 885
2023-12-31 2022-12-31
22 899 22 051

22 899 22 051
2023-12-31 2022-12-31
258 578 398 374
366 770 322 968

84 997 84 856

107 468 173 972

817 813 980 170
2023-12-31 2022-12-31
8117672 8 660 335
816 000 766 000
-333 191 -1 308 663
8600 481 8117 672

Mo



Brf Sodra Hamnen 14(15)
716415-8961

Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Rdnta 2023-12-31 2022-12-31
Nordea 2025-02-12 0,94 22 000 000 22 000 000
Nordea 2026-05-13 0,83 17 375 000 17 625 000
Nordea 2024-01-19 4,49 22357 839 22 644 579
Nordea 2024-11-13 4,58 18 482 820 18 913 444
Nordea 2024-05-22 4,57 9350999 13 033 363
Totala skulder pé bokslutsdagen 89 566 658 94 216 386
Nista ars amortering -844 104 -1374 728
Amorteringar inom 2 - 5 ér berdknas uppga till -3376 416 -5498 912
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 85346 138 87 342 746
Totala skulder pa bokslutsdagen 89566 658 94 216 386
Avgér kortfristig del -50 441 658 -54 841 386
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 39125000 39 375 000

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2023-12-31 2022-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista ridkenskapsérs berdknade amorteringar 844 104 1374728
L&n att omforhandla nésta rikenskapsar 49 597 554 53 466 658
50 441 658 54 841 386
Not 19 Ovriga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Personalens kéllskatt 32 800 34 960
Upplupna arbetsgivaravgifter 18 470 22225
Momsskuld 90 585 153 751
141 855 210 936
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2023-12-31 2022-12-31
Riéntor 416 028 119 776
Forutbetalda avgifter/hyror 1872 166 1931517
Revision 15794 15794
El 145 685 152 153
Fjdrrvirme 299 243 266 531
Ovrigt 185 407 983 953
2934 323 3 469 724
Not 21 Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Panter och dirmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder 338 294 000 338 294 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

o
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Revisionsherattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Sédra Hamnen for ar 2023.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av foreningens finansiella stélining per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med &rsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen.

Grund foér uttalanden

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

revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till fsreningen 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&dmtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
noddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nar s &r tillampligt, om forhallanden som kan péverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppné en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hég grad av séker-
het, 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 s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt
eller tilsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrédckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror
pé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande 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 ldmpliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

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

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser s&dana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens forméga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
os#kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmaérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r ofill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler férhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

— utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Vi maste 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 fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och dérmed enligt god revis-
jonssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsféreningen Sédra Hamnen for ar
2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rdkenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillr&ickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad s& att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, dr att inh&dmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska foéreningar, &rsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r férenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.
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Fortroendevald revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk inst&llining under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig frédmst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och dvriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med bostads-
rattslagen.
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Arsredovisning

En bostadsrittsforening ér enligt lag skyldig att uppritta
en arsredovisning efter varje avslutat rikenskapsér och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultat-
rikning, balansrikning, noter och revisionsberittelse.

Forvaltningsberittelsen

Styrelsen Ager forvaltningsberittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhallande, det vill séiga antalet medlemmar och
eventuella forandringar under aret. Verksamhets-
beskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga hind-
elser under och efter rikenskapséret ska framga, likasé
viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar av
resultat- och balansrdkningen. Forvaltningsberittelsen
ska innehalla styrelsens forslag till foreningsstémman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader
under ridkenskapsaret. Intékterna minus kostnaderna
blir arets vinst eller forlust. Overstiger intékterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och ddrmed
en vinst. En bostadsrittsforening ska anpassa intékt-
erna sa att de ticker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansriikningen

Visar foreningens tillgdngar (tillgangssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Foreningens tillgangar
bestér av anldggningstillgdngar sésom fastigheter, mark
och inventarier, samt omséttningstillgangar sdsom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. Pa skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetslan och

ovriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestar av insatser, upplételseavgifter
och fond for yttre underhall, samt fritt eget kapital

som innefattar arets resultat fran tidigare ar.

Noter

Noter gar in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrikningen innehaller. Not 1
bestér av redovisningsprinciper, dir star det vilka
principer och regler din bostadsrittsforening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsréttfsreningen har ndgon personal an-
stilld och vad de fortroendevalda fétt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pa foreningsstdmman.

Anliggningstillgangar

Ar de tillgangar som #r anskaffade for langvarigt bruk

inom foreningen. De viktigaste dr anldggningstillgang-
arna ir foreningens fastighet med mark och byggnader.

Avskrivningar

Avskrivningar dr drets kostnad for nyttjandet av foreningens
byggnader, markanldggningar och inventarier. Anskaffh-
ingsvirdet fordelas pé tillgdngens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgér det aktuella arets avskrivning samt
foregdende ar. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, foreningen
gjort under arets lopp pa de anliggningstillgdngar
foreningen har kvar i sin &go.

Omsiittningstillgangar

Andra tillgangar 4dn anliggningstillgéngar. Ska i allmédnhet
kunna omvandlas till pengar inom ett &r. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, vérdepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa lingre
sikt dn ett ar.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar, sdsom
skatteskuld, leverantdrsskulder. Hit klassas dven amorterin-
gar for nistkommande ar och fastighetslan som har konvert-
ering &ret efter det aktuella bokslutséret, &ven om foreningen
har for avsikt att binda om lénet.

Yttre underhallsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhéllsplan. I enl-
ighet med denna ska avsittningar till fonden gors arligen for
att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Av-
sdttning sker genom omforing mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrdkningen. Anvindningen (aterforing) fran
underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhéallsatgirder genomfors. Detta ér endast
négot bokforingsmissigt och inte riktiga pengar. Man sétter
av en del av resultatet ett ar for att kunna aterfora det ett ar
da man gor underhall och pa sa sitt jaimna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvénda i framtiden vid underhall.

Inre underhallsfond

Auvsiittningen till inre underhallsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avsittning till inre fond ska fortga
eller avslutas. Fondbehallningen i arsredovisningen visar
behallningen for samtliga bostadsritters tillgodohavande.

Stillda sikerheter

Auvser det siikerhet som ldmnats for erhallna lan. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pa belopp som i
regel motsvarar erhallna 1an.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om érsredovisningen, forvaltningen
och om anvindande av 6verskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida forenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoéter.



