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VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsréttsforeningen Hamnmagasinet med site i Stockholms kommun org.nr. 769622-6799 far harmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en akta bostadsréttsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppl &ta bostader till medlemmarna med
nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Foreningen bildades 2011. Fastigheten Sicklatn 38:4 forvéarvades 2013-01-01.
Foreningens stadgar registrerades senast 2021-10-12.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaden pa fastigheten:

Byggnad/Fastighet Nybyggnadsar
Sickladn 38:4 2013

Totalt 1 objekt

| Nacka kommun. Fastigheten NACKA SICKLAON 38:4 &gs av foreningen. Fastigheten ar fullvardesforsakrad i
Folksam. | forsakringen ingér styrel seansvarsforsakring. Hemforsakring tecknas och bekostas individuel It av
bostadsréttsinnehavarna, kollektivt bostadsréttstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
forsdkringsavtal géller t.o.m. 2022-04-30.

Antal Bendmning Total yta m2
2 lokaler (hyresratt) 240
57 garageplatser 671
71 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 5835
Totalt 130 objekt 6746

Foreningens |agenheter fordelas p&: 1 st 1 rok, 29 st 2 rok, 7 st 3rok, 27 st 4 rok, 6 st 5rok, 1 st 6 rok.
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Foreningen ager dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal
Nya Kvarnens Samf. Samfallighet 717917-4581 11,89 % Gemensam forvaltning

Totalt 1 objekt

Foreningen & delaktig i Nya Kvarnens Samféllighet (NKS). NKS driver som samfélighet inom géllande
lantmateriforattning ett garage gemensamt for samféllighetens andel ségare dar BRF Hamnmagasinet disponerar 57
platser. Vidare skoter samfalligheten gemensamma ytor sa som gang- och cykelvagar samt planteringar, och ansvarar
inom dessa gemensamma ytor ocksa for utomhusbelysningen.

Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Kjell Wallin Ordférande 2018-05-24

Ulla Widmark Ledamot 2021-06-01

Helen Larsen-Hardén Ledamot 2018-05-24 2021-03-31
Britt Marie Stafhammar Ledamot 2019-12-24

Dan Nerén Ledamot 2020-05-28 2021-12-07
Alexander Sundin Ledamot 2021-06-01

Niklas Edling Ledamot 2019-05-23 2021-06-01
Fredrik Térnblom Suppleant 2021-06-01

Thomas Mikael Biihiman Suppleant 2020-05-28

Erik Rappling Suppleant 2020-05-28

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Samtliga styrel seledaméter och samtliga suppleanter.
Styrelsen har under aret hdllit 14 protokollforda styrelsemoten.

Firmatecknare har varit: UllaWidmark, Kjell Wallin, Britt Marie Stafhammar, Alexander Sundin.

Firman tecknas enligt ovan av tvai férening.

Revisorer har varit: Martina Hult, foreningsvald ordinarie, samt en revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit: Holger Nilén och Lars Forsman, vald vid foreningsstdmman.

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2021-05-26. Pa stdmman deltog 19 medlemmar. Ut6ver ordinarie stdmma sa har
foreningen genomfort tva extrastammor:

2021-09-22 for godkannande av nya stadgar. Pa stamman deltog 4 medlemmar.

2021-11-24 for val av ny extern revisor. Pa stamman deltog 5 medlemmar.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften héjdes 2021-01-01 med 7 %, vilket var forsta gdngen foreningsavgiften hojdes.

Foreningen har en underhdlIsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre atgarder som kraver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhdlisfond i enlighet med géllande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhallsplan den 2021-06-15.

REPARATIONER | FASTIGHETEN

Vart Lopande Underhdll (d v s reparationer) uppgick under 2021 till ca 648 kSEK, vilket med rage 6verstiger
arsbudgeten pa 300 kSEK.

Det skall dock noteras att ca 217 kSEK av dessa 624 kSEK harrér fran en vattenskada pa plan 10 som upptacktes
2021-07-31, en vattenskada som tack o lov begransadestill ett vaningsplan och faktiskt bara en 1agenhet. Denna
vattenskada reglerades helt inom verksamhetsaret 2021, vilket innebar foreningen fran forsakringsbol aget
kompenserades med ca 167 kSEK, och resterande ca 50 kSEK utgor salvrisken.

Exkluderat denna vattenskada var dom stora posterna vara hissar (104 kSEK), vér varmeanlaggning (bl a byte av
trasiga backventiler, 78 KSEK), Nycklar och access (47 kSEK), Ventilation (35 kSEK) samt elinstallationer (25 kSEK)
och byggnaden (25 kSEK).

Eftersom ett flertal av dessa reparationer gjorts pa uppdrag av styrelsen, samt att styrel sen beslutade om ett stérre
forebyggande underhdll av vara hissdorrar (se avsnittet ” Storre projekt”) sd gor styrelsen beddémningen att dessa

reparationer &r resultatet av forvantat dlitage.

Det enda omrade som styrelsen beslutat att fortsattnings bevaka mer nogsamt &r vara hissar.
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Sedan foreningen startade har féljande storre atgarder senast genomforts:

Artal Andamal

2021 Ett forebyggande underhallsprojekt av samtliga 23 hissdorrar.

2020 Ett stdrre reparationsprojekt av kdldbararréren mellan plan 1 och plan 11.

2020 Atervinningsror, témda, lyfta och omklamrade.

2020 Samtliga nddbelysningsarmaturer i vara korridorer byttes ut till LED-armaturer.

2020 Nytt system for access till huset, porttelefoni samt bokning av féreningslokal och relax installerat.

2019 Bada hissarna byggdes om fran att ha varit tva helt separata hissar till ett ihopkopplat hiss-system for battre
funktioner.

2018 Byggnation av arbetsplattformar vid vara samtliga 8 skorstenar.

2015 Entrén byggdes om eftersom byggherren anvant trapaneler och annat bakom huset mot berget och under
huset.

EKONOMIN | FORENINGEN

Foreningens ekonomi har fortsatt att utvecklas gynnsamt givet det rédande réntel&get, och den omlaggning av
foreningens |an omfattande 24,6 MSEK som skedde i sept. 2021 innebér att foreningens total a ranteniva sanktes med ca
0,06%.

Vidare sa fortsatte féreningen vid denna ldneoml&ggning att tillampa principen om arlig amortering, som stadféastes
redan 2014/15, som 2021 innebar en amortering om 1 MSEK.

Vératotala driftskostnader landade pa 3 354 kSEK vilket & 3032 kSEK 6ver budget, och den i sérklass mest
bidragande faktorn till detta & vara taxebundna kostnader (d v s €, fjarrvarme och vatten) dar utfallet for 2021 landade
pa 1 286 kSEK jmf med arsbudgeten pd 962 kSEK.

Det |6pande underhdllet (se dven "reparationer i fastigheten”) justerat for nedan namnd vattenskada |andade pa 407
kSEK att jamfora med arsbudgeten pa 300 kSEK . Att notera, just I6pande underhall (aka reparationer) &r ju inte mgjligt
att budgetera annat én som en total-siffra.

Som rimligtvis dom flestai landet kanner till rusade el priset under hsten och vintern 2021, vilket &ven drabbade
foreningen givet vart "tillsvidare avtal”. Styrelsen har i samband harmed jamfort vara villkor och konstaterat att dom &r
sa pass formanliga att vi, givet foreningens robusta ekonomi, valt att ligga kvar med detta avtal.

Under &ret har vi dven tecknat hyresavtal med nya hyresgaster for bada véra kommersiellalokaler, dar en av dom stétt
outhyrd ca 8 manader p g a pandemin, emedan den andra lokalen Gvertogs av ny hyresgast utan en endaste dag outhyrd.

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:

Artal Andamal

2022 Foéreningen kommer att géra en noggrann prévning av ett eventuellt ombyggnationsprojekt av vara tva hissar.
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STORRE PROJEKT
LED BESLYSNING

2020 inledde foreningen ett utbyte av lysrorsbelysning i trapphus och korridorer till LED belysning. Detta arbete
initierade vi i samband med att vi behdvde byta dyra batterier till var nddbelysning, och givet kostnaden for att bara
byta batteriernai dom gamla lysrérsarmaturerna valde vi alltsa att draigpng en ” LEDifiering”, och véaren 2021
fullfoljde vi denna satsning nér resterande armaturer i vara korridorer byttes ut till LED armaturer.

GOLVLAGGNING | KOMMERSIELL LOKAL

Pa grund av pandemin lyckades var hyresgést under 2020 tyvarr inte att driva sin verksamhet trots hyresbidrag fran
foreningen, och gick i konkursi slutet av kvartal 4, 2020.

Foreningen inledde tidigt 2021 processen med att hitta en ny hyresgast, och fick ganska snabbt kontakt med foretaget
Updog Bodies AB som driver en yoga-studio pa K varnholmen. Efter en ganska snabb inledande dialog kunde vi
faststédlla att intresset for var loka var grundmurat, men att betong-golvet i lokalen inte direkt var [ampat for deras
verksamhet.

Styrelsen inledde en offertforfragan under kvartal 1, 2021, och beslutade om utvald entreprendr i borjan av april, och
arbetet utfordes under dom forsta veckorna av juni manad till allas bel dtenhet.

Hyresavtal signerades under augusti manad och 2021-09-01 flyttade dom nya hyresgasternain i lokalen-
RENOVERING AV HISSDORRARNA

Vérahissar & ett av dom tre allra viktigaste systemen vi har i huset, dom andra tva & UnderCentralen (UC) for
uppvarmningen samt soprummet och sophamtningen.

Dérav har styrelsen med nogsamhet foljt upp driftstatus néar det géller véra hissar, och vi har bade informerats om samt
med egna 6gon uppfattat att marginalen mellan vara hissdorrar och den alu-golvprofil som hissdorrarnaloper i minskat.
Detta gor att hissdorrarna blir mer och mer sirbaram a p smuts och grus som hamnar i dessa alu-golvprofiler.

Detta hade styrelsen identifierat redan hosten 2020 och da efterfrégat en budget-offert fran hissleverantren. Denna
budget-offert valde styrelsen att under april sasfornyatill en skarp offert, vilket senare 1g till grund for en bestallning
fran styrelsen under kvartal 3.

Projektet genomfordes sedan under 3 veckor i september manad.

MALNING AV ENTRE OCH HISSDORRAR

Infor den ordinarie foreningsstamman 2021 inldamnades en motion som bl aforeslog en renovering av vart entréplan
samt vara hissdorrar, en motion som stamman 2021-05-26 rostade ”ja” till.
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Meni o m att styrelsen bedomde sannolikheten som stor for detta positiva besl ut inledde styrelsen en offertforfragan
redan under april manad, varefter vi redan i juni kunde meddela utvald UnderEntreprendr (UE) om tilldelningen.

Sedan f6ljde en dialog om fargval med framfor allt planering och logistik m a p malningen av hissdorrarna givet att den
hiss vars dorrar malas maste vara avstangd parallellt med att vi alltid maste vara sdkra pd att haen hissi drift.

Projektet genomfordes sedan under 2 veckor i oktober till allas beldtenhet.

MEDLEMSINFORMATION

Foreningen hade 114 (115) medlemmar vid utgangen av verksamhetsaret 2021 (2020). Under aret har 10 (12)
Overldtelser skett.

FLERARSOVERSIKT

2021 2020 2019 2018 2017
Sparande, kr’kvm 263 265 244 255 332
Skuldsattning, kr/kvm 15516 15681 15 846 16 257 16 504
Rantekanslighet, % 22 23 24 24 25
Energikostnad, kr/kvm 152 85 115 148 128
Driftskostnad, kr/kvm 547 496 467 457 388
Arsavgifter, kr/kvm 749 699 700 700 700
Totala intakter, kr/kvm 928 895 870 866 857
Nettoomsattning, tkr 5989 5836 5759 5702 5706
Resultat efter finansiella poster, tkr -1680 -1603 -798 -699 2
Soliditet, % 78 78 78 77 77

Sedan 2020 tillampar foreningen regelverket K3 i stéllet for K2, vilket har okat de arliga avskrivningarna med
ca 800 tkr.

arande:
Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm
total yta (boyta + lokalyta)Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsokningar.

Skuldsattning:
Definition: Totala rantebérande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital ar ett viktigt métt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for kostnadsandringar och andra behov.

Réntekandlighet:

Definition: 1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna
Varfor? Det ar viktigt att veta om foreningens ekonomi ar kanslig for ranteférandringar. Beskriver hur héjda rantor kan
paverka arsavgifterna— allt annat lika.
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Energikostnad:

Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Driftskostnad:

Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av foreningens |6pande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsréttsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskil de medlemmens manadskostnad och vérdet pé bostadsratten. Darfor & det
viktigt att bedoma om arsavgiften ligger rétt i forhallande till de andra nyckeltalen —om det finns en risk att den &r for

Qo

lag.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av

foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 345 770 000 0 0 345 770 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 126 228 0 -114 000 12 228
S:a bundet eget kapital, kr 345 896 228 0 -114 000 345 782 228
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -1669 121 -1602 562 114 000 -3157 683
Arets resultat, kr -1602 562 1602 562 -1680371 -1680371
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -3271683 0 -1566 371 -4 838054
S:a eget kapital, kr 342 624 545 0 -1680371 340944 174

* Under aret har reservation till underhalsfond gjorts med 405 000 kr samt ianspraktagande skett med 519 000 kr.
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RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhdllsfonden.

Till foreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -3271683
Avrets resultat, kr -1680371
Reservation till underhallsfond, kr -405 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 519 000
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -4 838 054

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny réakning, kr -4 838 054

Ytterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stéallning finnsi efterfoljande resultat- och
balansrakning med tillhérande noter
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Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

2021-01-01 2020-01-01
Resultatrakning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 1 5988 601 5836 211
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -3 353 812 -3 097 227
Ovriga externa kostnader Not 3 -232 350 -228 859
Planerat underhdll -519 720 -466 274
Personalkostnader och arvoden Not 4 -103 800 -103 588
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -2 760 074 -2 744 074
Ovriga rorelsekostnader Not 5 0 0
Summa roérelsekostnader -6 969 756 -6 640 021
Rorelseresultat -981 155 -803 810
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 6 16 323 16 799
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -715 539 -815 551
Summa finansiella poster -699 216 -798 752
Arets resultat -1 680 371 -1 602 562
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Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgingar

Byggnader och mark Not 8 434 039 366 436 771 790

Inventarier och maskiner Not 9 481 700 221 350
434 521 066 436 993 140

Summa anldggningstillgdngar 434 521 066 436 993 140

Omséattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 224 65 661

Avrakningskonto HSB Stockholm 1813 265 1784 037

Placeringskonto HSB Stockholm 3 0

Ovriga fordringar Not 10 85 926 79 199

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 142 681 146 307

2 042 099 2 075 203

Kortfristiga placeringar Not 12 350 000 0

Kassa och bank Not 13 72 741 7 109

Summa omsattningstillgdngar 2 464 840 2082 313

Summa tillgdngar 436 985906 439 075453
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Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Balansréikning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 345 770 000 345 770 000

Yttre underhdlisfond 12 228 126 228

345 782 228 345 896 228

Fritt eget kapital/ansamiad forlust

Balanserat resultat -3 157 683 -1 669 121

Arets resultat -1 680 371 -1 602 562
-4 838 054 -3 271 683

Summa eget kapital 340 944 174 342 624 545

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 71 261 970 70 674 647
71 261 970 70 674 647

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 23 000 000 24 587 323

Leverantorsskulder 248 039 91 507

Skatteskulder 181 280 181 280

Ovriga skulder Not 16 410 361 173 318

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 940 081 742 833
24 779 761 25 776 261

Summa skulder 96 041 731 96 450 908

Summa eget kapital och skulder 436 985905 439 075453
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Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet
2021-01-01 2020-01-01

Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -1 680 371 -1 602 562
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 2 760 074 2 744 074
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1079 703 1141 512
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 62 335 -11 769
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 590 824 -100 403
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1732 862 1 029 340
Investeringsverksamhet

Investeringar i maskiner/inventarier -288 000 -233 000
Kassaflode fran investeringsverksamhet -288 000 -233 000
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -1 000 000 -1 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 000 000 -1 000 000
Arets kassaflode 444 862 -203 660
Likvida medel vid 3rets borjan 1791 146 1 994 806
Likvida medel vid 3rets slut 2 236 009 1791 146

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Bostadsrittsforeningen Hamnmagasinet
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under &ret skrivits av med 1,4 % av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 15-20 % pa anskaffningskostnaden.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Ldnen &r av l&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av foreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt

Nybyggda hyreshus med bostdder som har ett vardedr 2012 eller senare &r befriade fr&n kommunal fastighetsavgift de
forsta 15 aren. F6reningens fastighet har vardedr 2013 och &r darmed befriad fr&n kommunal fastighetsavgift for
inkomstaren 2014-2028.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en
del placeringar.
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Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

2021-01-01  2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 4371192 4 079 605
Individuell matning el 218 309 237 220
Individuell métning vatten 147 548 179 762
Hyror 1148 893 1260 080
Ovriga intakter 236 781 278 795
Bruttoomsattning 6 122 723 6 035 462
Avgifts- och hyresbortfall -134 100 -199 251
Hyresforluster -22 0
5988 601 5836 211
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 501 756 662 686
Reparationer 649 544 647 558
El 825 285 499 124
Uppvarmning 264 738 272 788
Vatten 196 228 161 610
Sophamtning 191 403 166 668
Fastighetsférsakring 96 701 87 462
Kabel-TV och bredband 233 617 234 217
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 90 640 90 640
Forvaltningsarvoden 303 900 274 474
3353812 3097 227
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 24 300 90 433
Administrationskostnader 179 729 93 775
Extern revision 26 375 30 000
Konsultkostnader 1946 10 459
Medlemsavgifter 0 4192
232 350 228 859
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 80 000 80 000
Sociala avgifter 23 800 23 588
103 800 103 588
Not 5 Ovriga rérelsekostnader
Not 6 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 657 573
Ranteintakter HSB placeringskonto 3 0
Rénteintékter HSB bunden placering 578 0
Ovriga rénteintékter 15 086 16 226
16 323 16 799
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 713 403 808 582
Ovriga réntekostnader 2136 1963
715 539 810 545
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2021 | ARSREDOVISNING

Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvdrde byggnader 189 038 750 189 038 750
Anskaffningsvdrde mark 260 390 000 260 390 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 449 428 750 449 428 750
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -12 656 960 -9 924 536
Rrets avskrivningar -2 732 424 -2 732 424
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -15389384 -12656 960
Utgdende bokfort viarde 434 039366 436771791
Taxeringsvidrde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 108 000 000 108 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 8 200 000 8 200 000
Taxeringsvarde mark - bostader 59 000 000 59 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 864 000 864 000
Summa taxeringsvarde 176 064 000 176 064 000
Not 9 Inventarier och maskiner
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 233 000 0
Arets investeringar 288 000 233 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 521 000 233 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -11 650 0
Rrets avskrivningar -27 650 -11 650
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -39 300 -11 650
Bokfort varde 481 700 221 350
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 85 926 79 199
85 926 79 199
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Férutbetalda kostnader 142 103 146 307
Upplupna intakter 578 0
142 681 146 307
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rdkenskapsdr samt
intdktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 12 mdnader HSB Stockholm 350 000 0
350 000 0
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2021 ARSREDOVISNING 769622.6799
Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 13 Kassa och bank
Handelsbanken 72 741 7 109
72 741 7 109
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Stadshypotek AB 124342 1,17%  2022-09-30 6 000 000 0
Stadshypotek AB 124349 1,17%  2022-09-30 10 000 000 0
Stadshypotek AB 215292 0,49%  2023-09-30 12 000 000 0
Stadshypotek AB 215293 0,48%  2022-09-30 7 000 000 0
Stadshypotek AB 215294 0,52%  2024-09-30 11 922 252 0
Stadshypotek AB 309925 0,65%  2025-09-30 11 752 395 0
Stadshypotek AB 309930 0,54%  2023-09-30 6 000 000 0
Stadshypotek AB 309936 0,56%  2024-09-30 6 000 000 0
Stadshypotek AB 403924 0,85%  2026-09-30 9 587 323 0
Stadshypotek AB 403934 0,85%  2026-09-30 2 000 000 0
Stadshypotek AB 403935 0,54%  2023-09-30 3 000 000 0
Stadshypotek AB 403936 0,61% 2024-09-30 3 000 000 0
Stadshypotek AB 403937 0,74%  2025-09-30 6 000 000 0
94 261 970 0
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 94 261 970
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 71 261 970
Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett 8r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta ldnefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sakerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 103 761 970 103 761 970
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld 23 000 000 24 587 323
23 000 000 24 587 323
Not 16 Ovriga skulder
Depositioner 352 500 126 812
Momsskuld 33 863 22 506
Kallskatt 23 998 24 000
410 361 173 318
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réntekostnader 85 697 83 813
Forutbetalda hyror och avgifter 560 145 501 908
Ovriga upplupna kostnader 294 239 157 112
940 081 742 833

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt skulder

som avser innevarande rakenskapsar men betalas under ndstkommande ar.
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Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Noter 2021-12-31 2020-12-31
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Va&r revisionsberattelse har lamnats betraffande denna &rsredovsining
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Hamnmagasinet , org.nr. 769622-6799

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Hamnmagasinet
for rakenskapsaret 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Arsredovisningen for ar 2020 reviderades av annan revisor som i revisionsberttelse daterad 2021-04-29 uttalade sig enligt

standardutformningen om denna arsredovisning.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
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 instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar
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Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.

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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Hamnmagasinet for rakenskapsaret
2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.

eller forlust.

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

Revisorn fran BoRevision har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat aft
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

o fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég 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 foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn fran BoRevisions
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Martina Hult
Av féreningen vald revisor

Joakim Hall
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING 2021

Arsredovisning fér 2021 avseende Bostadsréttsféreningen Hamnmagasinet signerades av féljande personer
med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

KJELL WALLIN i e ALEXANDER SUNDIN " X

Ordférande pankio L edamot Bankib

E-signerade med BankID: 2022-03-23 kl. 13:10:51

BRITT MARIE STAFHAMMAR i e

L edamot fanki®
E-signerade med BankID: 2022-03-24 ki. 19:38:37

JOAKIM HALL P X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2022-03-26 kl. 08:28:45

E-signerade med BankID: 2022-03-23 kl. 17:51:50

ULLA WIDMARK " X

L edamot fanki®
E-signerade med BankID: 2022-03-24 kl. 19:02:20

MARTINA HULT " X

Ra/l g)r BankID
E-signerade med BankID: 2022-03-28 kl. 18:56:11

REVISIONSBERATTELSE 2021

Revisionsberéttelsen fér 2021 avseende Bostadsréttsféreningen Hamnmagasinet signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

JOAKIM HALL P X

BankID

MARTINA HULT " X

RE\/I wr BankID
E-signerade med BankID: 2022-03-28 kl. 18:55:43

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2022-03-26 kl. 08:28:31
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Foreningens totala kostnader
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Kostnader for ”Drift och Underhall”
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Rattelse ang. BRF Hamnmagasinets arsredovisning for 2021

Denna rittelse avser avsnittet “ZEKONOMIN | FORENINGEN”, specifikt gillande
det tredje stycket.

Det star:

Vara totala driftskostnader landade pa 3 354 kSEK vilket ar 3032 kSEK over
budget, och den i sarklass mest bidragande faktorn till detta ar vara
taxebundna kostnader (d v s el, fjarrvarme och vatten) dar utfallet for 2021
landade pa 1 286 kSEK jmf med arsbudgeten pa 962 kSEK.

Det skall sta:

Vara totala driftskostnader landade pa 3 354 kSEK vilket ar 322 kSEK over
budget, och den i sarklass mest bidragande faktorn till detta ar vara
taxebundna kostnader (d v s el, fjarrvarme och vatten) dar utfallet for 2021
landade pa 1 286 kSEK jmf med arsbudgeten pa 962 kSEK.
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