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Kallelse och Dagordning — Foreningsstimma 2018, BRF Hamnmagasinet

Kallelse:

Hérmed kallas du som medlem i féreningen BRF Hamnmagasinet till féreningens
stimma 2018.

Tid:

Plats:

2018-05-24, kl. 19.00 — 20.30
Foreningslokalen, plan 11

Dagordning:
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18.

Stimmans ppnande

Uppriéttande av rostldngd: forteckning av narvarande medlemmar, ombud och
bitrdden

Val av ordforande for stimman

Anmélan av ordforandens val av sekreterare

Val av justeringsmén tillika rostriknare, minst en person
Fraga om kallelse till stimman skett pa behorigt sétt
Foredragning av styrelsens arsredovisning

Foredragning av revisionsberéttelsen

Beslut om faststéllande av resultat- och balansrékning
Beslut om resultatdisposition

Beslut i friga om ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter
Beslut om arvoden

Beslut om antal styrelseledamoter och suppleanter

Val av styrelseledaméter och suppleanter

Val av revisorer och suppleanter

Val av valberedning

Ovriga drenden, vilka angivits i kallelsen

Motioner, 2 st. '

Stdimmans avslutande

Efter stimmans avslutande finns mojligheter att stélla fragor till styrelsen. Skicka gérna
fragorna i forvag till styrelsen@brfthamnmagasinet.se, sa kan vi ge bittre svar pd motet.

Vilkomna

Styrelsen, Brf Hamnmagasinet
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Styrelsen for
Bostadsrattsféreningen Hamnmagasinet

Org.nr: 769622-6799
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Brf Hamnmagasinet
Org.nr. 769622-6799

Styrelsen for Brf Hamnmagasinet, med séte i Nacka, far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2017

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Allmiint om verksamheten

Styrelsens sammanséttning under verksamhetsperioden har bestatt av fem (5) ordinarie ledaméter samt
tvé (2) suppleanter, dér styrelsens ordférande och kassér valdes pa foreningsstdmman 2017-05-16,
resterande roller (sekreterare) och (vice ordforande) beslutades om vid styrelsens konstituerande méte
2017-05-16. ’

Arvode till styrelsen har utgétt, enligt beslut pa foreningsstimman, och foreningen har under
rékenskapsaret inte haft nagra anstillda.

Foreningens fastighet har varit fullférséikrad under perioden med undantag av 170429 — 170502.
Orsak till detta var att tidigare fastighetsforvaltare EM (Einar Mattsson) missade forfallodatum till
Brandkontoret.

Adressen till féreningen &r enligt f6ljande:

BRF Hamnmagasinet
Mjélnarvégen 16
SE-131 31 Nacka

Foreningen har per 2017-12-31 en beldning placerad i Handelsbanken pd 100 261 970 SEK i dagsliget
uppdelade i tio (10) 14n med olika storlek placerade pd 3 man, 1 &r, 2 &r, 3 &r samt 4 &r. Detta utgor en
beldningsgrad om 55 % vs. fastighetens bokforda vérde.

Féreningen har under 2017 fortsatt amorteringen pa foreningens 1an, detta baserat pa féreningens goda
ekonomi drivet primért av det gynnsamma rénteléget. Styrelsen har vidare fattat ett principiellt beslut att
amortera av pa féreningens 14n i minst samma takt som vérdet pa fastigheten skrivs av, vilket motsvarar
en amortering pd minst 1 %. Under 2017 amorterades med 1 MSEK.

Foreningen &r klassad som en s.k. #kta bostadsréttsfrening.

Information om fastigheten

Styrelsen redovisar nedan den mest relevanta informationen och parametrarna om och kring fastigheten
Sicklatn 38:4:

Byggnadsyta: 854 kvm p& mark

Byggnadsér: 2013

Ombyggnadsar: N/A

Tomt: 854 kvm, vilken #gs av féreningen

Bostadslgh upplatna med bostadsritt: 71 st a total yta om 5 835 kvm + 83 kvm bia

Bostadslgh upplatna med hyresritt: 0 st

Lokaler upplétna med bostadsriitt: 0 st

Lokaler upplétna med hyresritt: 2 st, 225 kvm, 2 st uthyrda hyreskontrakt tom 2020-09-
30 resp 2019-11-30, kvm hyra SEK 1 900 resp SEK 1
858.
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Garage: 60 st p-platser + 2 MC platser, de flesta uthyrda inom
foreningen.

Forvaltning: Teknisk sévél som ekonomisk forvaltning har
upphandlats fran Einar Mattsson Byggnads AB tom
2017-03-31 och HSB Stockholm from 2017-04-01

Visentliga hdndelser under och efter rikenskapsdret

Under kvartal 3 2017 genomforde styrelsen en offertfragan avseende 36 % av foreningens laneportfolj, en
forfragan som ledde till att styrelsen beslutade att omplacera samtliga 14n som 1ag for omplacering hos
Handelsbanken.

Denna omplacering innebér att foreningens réntekostnader pé arsbasis minskar med ca 378 tkr.

Under kvartal 3 2018 kommer motsvarande omplacering aterigen att genomforas for ca 46 % av
foreningens l&neportfolj, dér vi kommer att f6lja Riksbankens prognoser om hur rénteldget under
2018/2019 kommer att paverkas.

I slutet av 2015 fattade styrelsen tva viktiga beslut:

1. Foreningen skall amortera av pa sina 14n minst i samma takt som byggnadens bokforda
vérde skrivs av. Detta innebér en amorteringstakt pa minst 1 MSEK/ér. Under 2017
amorterades 1 MSEK

2. Foreningen skall fortsitta avsitta reella pengar till ett verkligt underhallskonto hos vér
bank och avsittningen skall minst motsvara det ackumulerade beloppet som redovisas i
foreningens ekonomiska plan. Under 2017 6verfordes inga likvida medel till
underhéllskontot utan de bekostade istillet installationen av Troaxburar (Férrad) och nytt
bokningssystem, vilka uppgick till 124 631 SEK. Dock dr malet att avsétta med hinvisning
till 0,3 % av taxeringsvardet. Vi har nu 799 700 SEK i likvida medel, avsitta att anvénda
till det framtida planerade underhallet.

Hissarna har fortsatt haft problem under 2017 och reparerats ett flertal ganger. Den stora hissen blev
ocksa utsatt for skadegorelse sé att en véigg och spegel maste bytas. Kostnaden reglerades under 2017.

Bastuaggregat har ocksa haft fortsatt problem under 2017, men atgérder blev vidtagna och nytt aggregat
inforskaffades.

Beslut om ny forvaltare (HSB) fattades i mars 2017. Den nya f6rvaltaren tilltrddde 1 april 2017.
I Garagesamfilligheten representeras var férening av en ordinarie ledamot och en suppleant.

Styrelsen har genomfort 11 protokollférda styrelseméten, varav ett konstituerande méte efter stimman
2017-05-16 samt en extra stimma, 2017-11-26 dér beslut fattats att vilja ordforande pa 2 &r och kassor pa
ett ar infor kommande arsstdmma.

Under 2017 har foreningen under léngre perioder haft eldningsférbud i ligenheterna dé problematiken
med rékgas och réklukt varit omfattande.

Ett arbete med att fortsétta dialogen med Einar Mattson samt att koppla in andra myndigheter och
instanser for att komma till rétta med problem initierades. Nacka kommun och Nacka Tyreso
sotningsditrikt kopplades in for att fa en bild av konstruktion samt gjorda besiktningar i samband med
byggnation av fastigheten.

Detta arbete skedde med kopplingar till den kommande S-arsbesiktning fastigheten star infor 2018.
D4 man fran sotningsdistriktet sdg problemet med rékgas i ldgenheterna som ytterst allvarligt ur bade
brandsynpunkt och hilsoperspektiv har féreningen under stora delar av 2017 haft ett absolut
eldningsférbud.



Ett tidskrdvande och omfattande arbete har fran styrelsens sida lagts ner pd att planera infér kommande 5-
arsbesikting. Mot bakgrund av foreningens problematik med eldstédder och tillhtrande roklukt samt
ventilationsproblem i trapphus och ldgenheter beslutade styrelsen att genomfora en besiktning av dessa
omraden som underlag infor 5-&rsbesikting.

Efter att styrelsen tréffat tva besiktningsmén beslutades att anlita YH-besiktning d& bade goda
rekommendationer och erfarenhet av liknande fastigheter fanns. Planering av 5-arsbesiktningens
genomférande gjordes av tva ordinarie styrelseledamoter tillsammans med YH-besiktning
Besiktning genomf6rdes under bérjan 2018 och har gett ett utforligt underlag.

For att upprétthalla ett gott och aktuellt informationsfléde beslutade styrelsen att infora digitalt
informationsfléde via Boappa — en suppleant i styrelsen har som uppgift att hantera samtlig information
till medlemmarna.

En underhéllsplan for fastigheten har tagits fram under 2017 som &r 6verldmnad for handldggning hos
foreningens forvaltare HSB.

Styrelsen beslutade att inf6ra nytt bokningssystem géllande relax och foreningslokal.

Det nya bokningssystemet mojliggdr for medlemmarna att boka och boka av tider via nétet.

Vidare beslutades att dndra intervaller pa tider for nyttjande av lokal och relax f6r anpassa efter behov.
Beslutades ocksé att avgiftsbeldgga bade relax och lokal mot bakgrund av 6kade kostnader for stdd da
klagomal kontinuerligt har inkommit pa stddningen samt slitage eller felaktig hantering av bastuaggretat
har féranlett byte av detsamma vid tva tillfillen. Vidare har konstaterats att relax anvinds mer frekvent av
ett fatal medlemmar varfor rattviseperspektivet har tagits i beaktande relaterat till omkostnader for el och
vatten.

Inforande av nytt system har skett under borjan 2018.

Forradsutrymmet pa plan ett har byggts om till mindre f6rrdd som hyrs ut till medlemmar.

Bygget av den restaurang som planeras byggas vigg i vigg med var fastighet har under 2017 &nnu inte
kommit igéng. Styrelsen har fort dialog med bade Nacka kommun och tillténkt byggherre under aret. I
skrivande stund har dnnu ingen byggnation startats och tidpunkt for start finns inte.

Terrassen pa plan 11 har under &ret genomgatt sdkerhetsbesiktning gillande ho6jd pé skyddsricke samt
kontroll av det glas som omgirdar densamma. Justeringar har vidtagits for att sikerhetsforeskrifter skall
vara lagenliga. Under period med besiktning och justering har terrass samt relax och foreningslokal varit
stingda for nyttjande. Atgirderna ovan foranleddes av att personer som vistats i lokalen tagit sig 6ver
skyddsrécket och ut pé taket.

Vattenskada plan 1 - i foreningens ventilationsrum uppstod ldckage fran vart virmeaggregat vilket
medforde 6versvimning som drabbade bade trapphus och boende pa plan 1. Detta samt de ldgenheter som
lidit skada har &tgérdats.

Under éret har foreningen vid ett flertal tillfidllen haft oonskade nattgéster i trapphus och pé plan 11 —
detta medforde kodbyten samt stickprovskontroller av plan 11.

Offert har tagits in for fasadbelysning.

Diskussion har f6rst med Schindler hiss om att synkronisera vara hissar — enligt Schindler hiss &r detta
inte mojligt da vara hissar gér till olika vaningsplan.

Sammantaget kan konstateras att arbetet i styrelsen under 2017 préglats av den kommande 5-
arsbesiktningen, sikerhetsfragor, pdboérjandet och kalibrering av samarbete med ny férvaltare samt
problem med Gppna spisar.



Motioner som inkom till rsstdmma 2016 har under aret behandlats enligt nedan:

Motion 1: Synkronisering av hissar - diskussion med hissleverantor har forts och synkronisering av vara
hissar dr enligt utsago inte genomforbar.

Motion 2: Hyra container for grovsopor att stélla upp utanfér huset — container har hyrts in och stéllts upp
utanf6r huset under 2017.

Motion 3: Installera avfallskvarnar i samtliga ldgenheter — styrelsen avslog motionen

Motion 4: Beslut om att ledaméter sitter saxat pa tva ar dér ordférande och kassor har olika
mandatperioder — Extra stimma har héallits dér beslut pa ovan togs

Motion 5: Aktivt arbete av styrelsen fér gsm-antenn forstérkare i garaget och att motionen skickas till
garagesamféllighetens styrelse — styrelsen har skickat motionen vidare till garagesamfillighetens styrelse

Motion 6: Motion om att styrelsen arbetar aktivt for att installera kameradvervakning i garaget och att
motionen skickas vidare till garagesamfiéllighetens styrelse - — styrelsen har skickat motionen vidare till
garagesamféllighetens styrelse

Motion 7: Motion om att styrelsen arbetar aktivt for att installera laddningsstolpar i garaget och att
motionen skickas vidare till garagesamfillighetens styrelse — styrelsen har skickat motionen vidare till
garagesamfillighetens styrelse

Motion 8: Motion om att instruktion skall finnas for hantering av bastuaggregat — instruktioner finns
uppsatta.

Motion 9: Motion om att installera belysning pé fastighetens fasad — offert &r inh&mtad.

Arets kassaflode

Arets redovisade resultat 4r ett verskott pa 1796 SEK och arets avskrivningar 4r 1 890 388 SEK vilket
ger ett likvidoverskott for aret pa 1 892 184 SEK, varav 1 000 000 SEK anvints till amortering pa
foreningens skulder.

Flerarsiversikt

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 5706 5772 S W2y -1 161
Resultat efter finansiella poster 2 -74 258 -229
Soliditet 77% 77% 77% 77%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Fireningens sparande till framtida underhdll och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhéll och investeringar. Sparandet visar
hur mycket likvida medel foéreningen fatt 6ver i den I6pande driften under rdkenskapséret. Darfor tas
avskrivningar (som inte paverkar likviditeten) samt arets planerade underhall bort.

Rorelseintikter 5705 794
Rorelsekostnader - -4 873 491
Finansiella - -830 508
poster

Arets resultat 1796
Planerat underhall T 124 631
Avskrivningar + 1 890 388
Arets sparande 2 016 815
Arets sparande per kv total yta 332



Fordndring av eget kapital

Medlemsinsatser ~ Uppl. Yttre UH Balanserat Arets
avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 345 770 000 0 200 000 -173 593 -73 998
Reservering fond 2016 100 000 -100 000

Reservering fond 2017 100 000 -100 000
Iansprikstagande av fond 2016 0 0
Iansprakstagande av fond 2017 -124 631 124 631

Balanseras i ny rikning -73 998 73 998
Arets resultat 1796
Belopp vid arets slut 345770 000 0 275 369 -322 960 1796
Forslag till disposition av drets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat -347 591

Arets resultat 1796

Reservering till underhéllsfond -100 000

Iansprakstagande av underhallsfond 124 631

Summa till stdmmans férfogande -321 164

Stimman har att ta stiillning till:

Balanseras i ny rékning -321 164

Ytterligare upplysningar vad betréffande foreningens resultat och stéllning finns i efterfoljande resultat-

och balansrékning med tillhdrande tilldggsupplysningar.



@ Org Nr:

Bostadsréttsforeningen Hamnmagasinet

769622-6799

2017-01-01 2016-01-01
Resultatrékning 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintadkter
Nettoomsattning Not 1 5705 794 5771 884
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -2 745 743 -2 555 129
Ovriga externa kostnader Not 3 -142 738 -96 017
Personalkostnader och arvoden Not 4 -94 622 -94 608
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgédngar Not 7 -1 890 388 -1 890 387
Summa rorelsekostnader -4 873 491 -4 636 141
Rorelseresultat 832 303 1135743
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 1581 -2
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -832 089 -1 209 739
Summa finansiella poster -830 508 -1 209 741
Arets resultat 1796 -73 998



@ Org Nr: 769622-6799

Bostadsrattsféreningen Hamnmagasinet

Balansrékning 2017-12-31 2016-12-31

Tillgéngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 443 284 990 445 175 379
443 284 990 445 175 379

Summa anléggningstillgdngar 443 284 990 445 175 379

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 9091 725

Ovriga fordringar Not 8 3 159 554 7 646

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 9 113 048 79 697

3281 693 88 068

Kassa och bank Not 10 799 700 3 186 362

Summa omsattningstillgéngar 4 081 393 3274 430

Summa tillgédngar 447 366 383 448 449 809



@ Org Nr: 769622-6799

Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Balansrékning 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 345 770 000 345 770 000

Yttre underhallsfond 275 369 200 000
346 045 369 345 970 000

Ansamlad férlust

Balanserat resultat -322 960 -173 593

Arets resultat 1796 -73 998

-321 164 -247 591

Summa eget kapital 345 724 205 345 722 409

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 100 261 970 101 261 970
100 261 970 101 261 970

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 299 714 429 567

Skatteskulder 170 800 120 230

Ovriga skulder Not 12 113 283 137 909

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 13 796 412 777 723

1 380 209 1 465 429
Summa skulder 101 642 179 102 727 399
Summa eget kapital och skulder 447 366 384 448 449 809



@ Org Nr: 769622-6799

Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

2017-01-01 2016-01-01
Kassaflodesanalys 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1796 -73 998
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1 890 388 1 890 387
Kassaflode frén I6pande verksamhet 1892 184 1 816 389
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -34 291 -88 068
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -85 220 353 060
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1772673 2 081 381
Investeringsverksamhet
Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av Ian till kreditinstitut -1 000 000 -1 500 000
Kassaflde fran finansieringsverksamhet -1 000 000 -1 500 000
Arets kassafléde 772 673 581 381
Likvida medel vid arets borjan 3 186 362 2 604 981
Likvida medel vid drets slut 3 959 035 3 186 362

I kassaflodesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.



@ Org Nr: 769622-6799

Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med 8rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

drsredovisning i mindre foretag (K2).

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 beraknas inflyta.

Lan med en kapitalbindningstid pd ett 8r eller mindre tas i drsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 ar att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart dver nyttjandeperioden med 1 % av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har bedémts
till 100 &r frén fardigstéllandetiden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pd basis av foreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprakstagande frén underhdllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foéreningens fastighetsavgift var fér rakenskapsdret 1 315 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.
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@ Org Nr: 769622-6799

Bostadsridttsforeningen Hamnmagasinet

2017-01-01  2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 4084 027 4 084 765
Arsavgifter el 238 534 253 081
Arsavgifter vatten 261 969 224 067
Hyror 1217 926 1165 140
Ovriga intékter 29 528 110 660
Bruttoomsattning 5831984 5837713
Avgifts- och hyresbortfall -126 190 -65 829
5 705 794 5771 884
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 389 494 290 060
Reparationer 181 979 65 603
El 514 395 565 166
Uppvarmning 551770 375 538
Vatten 212 114 303 984
Sophdmtning 133519 142 500
Fastighetsforsakring 75 144 68 487
Kabel-TV och bredband 231215 227 189
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 85 400 85 400
Forvaltningsarvoden 246 081 421 956
Planerat underhall 124 631 9 246
2745 743 2555129
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 0 17 580
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 27 753 6 419
Administrationskostnader 9 698 42 851
Extern revision 17 750 19 250
Konsultkostnader 69 360 7 927
Medlemsavgifter 18 176 1990
142 738 96 017
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 72 000 73 960
Sociala avgifter 22 622 20 648
94 622 94 608
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1106 0
Ovriga ranteintakter 475 -2
1581 -2
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader l&ngfristiga skulder 825 435 1203 445
Ovriga rantekostnader 6 654 6 294
832 089 1209 739
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Org Nr: 769622-6799

Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 189 038 750 189 038 750
Ingdende anskaffningsvarde mark 260 390 000 260 390 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 449 428 750 449 428 750
Ingdende avskrivningar -4 253 371 -2 362 984
Arets avskrivningar -1 890 389 -1 890 387
Utgdende ackumulerade avskrivningar -6 143 760 -4 253 371
Utgdende redovisat virde 443 284 990 445 175 379
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 98 000 000 98 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 8 000 000 8 000 000
Taxeringsvarde mark - bostader 41 000 000 41 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 540 000 540 000
Summa taxeringsvarde 147 540 000 147 540 000
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 220 702
Avrakningskonto HSB Stockholm 3159 334 0
Ovriga fordringar 0 6 944
3159 554 7 646
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 113 048 79 697
113 048 79 697
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 10 Kassa och bank
Handelsbanken 799 700 800 000
Nordea 0 2 386 361
799 700 3186 361
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Ranteandr Nésta &rs
Ldneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 49780 0,78%  2018-09-30 5000 000 0
Stadshypotek 49781 0,78%  2019-09-30 5000 000 0
Stadshypotek 49782 1,15%  2021-09-30 9 587 323 0
Stadshypotek 49783 0,50%  2018-09-28 15 000 000 0
Stadshypotek 891493 0,82%  2018-09-30 15 000 000 0
Stadshypotek 891494 1,09%  2018-09-30 15 000 000 0
Stadshypotek 974180 0,95%  2018-09-30 9917 464 0
Stadshypotek 974181 0,95%  2019-09-30 9917 464 0
Stadshypotek 974182 1,14%  2020-09-30 14 752 395 0
Stadshypotek 990863 0,80%  2018-03-29 1 087 324 0
100 261 970 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 100 261 970
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 100 261 970
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 103 761 970 103 761 970
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@ Org Nr: 769622-6799

Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 12 Ovriga skulder
Depositioner 82 736 71 912
Momsskuld 5805 26 716
Kallskatt 21 600 31304
Ovrlga kortfilstiga skulder 3142 7977
113283 137 909
Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Upplupna rantekostnader 174 587 179 946
Forutbetalda hyror och avgifter 404 835 520 753
Ovriga upplupna kostnader 216 990 77 024
796 412 777 723

Ovanstdende poster bestar av férskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskaps8r samt skulder

sam avser innevarande rékenskaps8r men betalas under nastkommande 8r.

Not 14 Visentliga hiindelser efter drets slut

Inga vdsentliga handelser har skett efter 8rets slut

Ingemar Rindstig Av féreningen vald revisor
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman | Bostadsrdttsfdreningen Hamnmagasinet, org.nr 769622-6799

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen fér
Bostadsrattsféreningen Hamnmagasinet for dr 2017.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla v3sentliga
avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stalining
per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for dret enligt drsredovisningslagen. Frvaltnings-
bergttelsen &r férenlig med &rsredovisningens ovriga delar.

Vi tillsiyrker darfér att féreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrékningen for féreningen.

Grund fr uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi & oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed | Sverige och har i 8vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tilirdckliga och
sndamélsenliga som grund for vara uttalanden,

Styraisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen, Styrelsen ansvarar dven {6r den interna kontroll
som den beddmer &r nddvindig for att upprétta en Srsredovis-
ning som inte innehdiler ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bed8mningen av féreningens formaga att fortsétta verksam-
heten. Den upplyser, ndr sa &r tillimpligt, om férhallanden som
kan paverka fdrmégan att fortsdtta verksamheten och att,
anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt’
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksambheten.

Revisorns ansvar

Vé&ra mi &r att uppnd en rimlig grad av s&kerhet om att ars-
redovisningen som helfhet inte innehdller ndgra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa
fel, och att ldmna en revisionsberattelse som innehdller véra
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men

&r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och.
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en:
véisentlig felaktighet om en s3dan finns. Felaktigheter kan upp-

st& p& grund av oegentligheter eller fel och anses vara védsent-
liga om de enskift eller tillsammans rimligen kan férvdntas

pédverka de ekonomiska beslut som anvdndare fattar med’

grund i drsredovisningen,
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Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionelit
omdéme och har en professionelit skeptisk inst&iining under
hela revisionen. Dessutom;

identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heteri3rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentlig-
heter eller pa fel, utformar och utfér granskningsdtgérder
bland annat utifrin dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillrackiiga och dndamdlsenliga f8r att utgdra
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka
en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hégre
dn fér en vasentlig felaktighet som beror p fel, eftersomn
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
&sidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av f8reningens inter-
na kontroll sam har betydelse fdr var revision for att ut-
forma granskningsatgarder som &r lampliga med hédnsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrolten.

utvérderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av &rsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de Inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana hndelser eller fér-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fore-
ningens farmaga att fortsdtta verksamheten, Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor,
maste vii revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pd
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pé de revisionshevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen, Dock kan framtida
hdndelser eller forhdllanden gbra att en férening inte
ldngre kan fortsatta verksamheten,

utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet | &rsredovisningen, ddribland upplys-
ningarna, ach om Arsredovisningen 3terger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna ps ett satt som
ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och Inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, dédribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsféreningen

Hamnmagasinet for ar 2017 samt av férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledamoéter ansvarsfrinet fér rdkenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrédffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som f&re-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att fareningens organisation ar utformad
sd att bokfoéringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande sétt.

Revisarns ansvar

vart mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit ndgon tgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, &rs-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst efler forlust, och darmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om f&r-
slaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
f6r att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka tgarder eller férsummelser som
kan fdranleda ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller foriust
inte dr férenligt med bostadsréttsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
fdrvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pé sadana atgédrder, omrdden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och évertrédelser
skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhéllanden som dr relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens fdrslag till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den 5 maj 2018

Auktoriserad revisor Revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT
for Brf Hamnmagasinet, org. nr. 769622-6799

avseende verksamhetsaret 2017

Jag har som lekmannarevisor granskat bostadsrattsforeningen Hamnmagasinets arsredovisning,
rakenskaperna och styrelsens forvaltning for verksamhetsdret 2017. Det &r styrelsen som ansvarar
for rakenskaperna och forvaltningen av bostadsrattsforeningen. Mitt ansvar ar att uttala mig om
redovisningen och forvaltningen pa grundval av min granskning.

Granskningen har till sin inriktning och omfattning utforts enligt god revisionssed till den grad som
lampligen kan kravas av uppdraget som lekmannarevisor. Det innebar bland annat att jag planerat
och genomfort granskningen for att i rimlig grad forsakra mig om att redovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. Min granskning innefattar att granska underlagen fér belopp och annan
information av vasentlig betydelse i rakenskapshandlingarna. | granskningen ingar dven att préva
tillimpade redovisningsprinciper samt den samlade informationen i redovisningen. Jag har tagit del
av protokoll fran styrelsens sammantraden for uppféljning att fattade beslut genomférts och i dvrigt
granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot handlat i strid med bostadsrattsféreningens stadgar eller tidigare arsmotesbeslut.

Utifran min granskning gor jag bedomningen att jag med rimlig grund kan uttala mig om att tillstyrka:

- Att resultat- och balansrdkningen for 2017 faststalls
- Styrelsens forslag till behandling av den ansamlade forlusten
- Att styrelsens ledamdéter beviljas ansvarsfrihet for den tid redovisningen avser.

Stockholm den 16 april 2018

Martina Hult

/Lekmannarevisor/
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Org Nr: 769622-6799

Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Totala kostnader

Personalkostnader

Réntekostnader
dntekostnade 20

15%

Avskrivningar
33%

Ovriga externa kostnader
2%

Drift
48%

Fordelning driftkostnader

mAr2017 oAr2016

600 000 -

500 000

400 000

17



Brf Hamnmagasinet

Motion till foreningsstamma 2018 BRF Hamnmagasinet

Motion till arsméte 2018 om nytt betalningssystem for relaxavdelningen Forslag: Varje
hushall erhéller fyra fria besok i relaxavdelningen per ménad alternativt ett fritt besok i
veckan. Motivering: Dagens tariff for att anvinda relaxavdelningen &r onddigt dyr vilket lett
till att anvdndningen av avdelningen kraftigt minskat. I syfte att foreningens medlemmar ska
motiveras att anvinda avdelningen i 6kad utstrickning foreslds harmed ett system dér
foreningen behaller betalning vid stort nyttjande - med tillkommande slitage - men skapar
bittre forutsittningar for alla att anvinda var gemensamma relaxavdelning. Jaak Meri,
lagenhet 1302

Brf Hamnmagasinets styrelses svar:

Styrelsen yrkar avslag pd motionen, beslut om nuvarande system med avgifter kvarstar.
Dock kommer styrelsen att undersodka nyttjandegraden av relaxavdelningen samt
undersoka om administration med fria tider kan 6ka kostnaden for densamma.
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Brf Homnmagasinet

Motion till foreningsstamma 2018 BRF Hamnmagasinet

Jag skulle vilja diskutera méjligheten fér oss som bor dverst i huset att installera nagot typ av
skydd i form av tak/markis fér vara balkonger. Balkongerna &r i princip obrukbara nar det
regnar/snéar samt att utemébler och trall tar skada.

Mladen Nikolic

Brf Hamnmagasinets styrelses svar:

Styrelsen yrkar avslag pa motionen. Styrelsen bedomer att det inte kommer finnas mojlighet till
bygglov och déarfér inte kommer bereda fragan ytterligare.
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==Y

Fullmakt

Varje medlem har en rost.

Om flera medlemmar ager bostadsratten gemensamt, har de anda bara en rost
tillsammans.

Om en medlem &ger flera bostadsratter i foreningen, har denne dnda bara en
rost.

Fysisk person far utdva sin rostratt genom ombud.

Endast medlemmens make/maka, registrerad partner, sambo, annan
narstaende(=foralder, syskon eller barn) eller annan medlem far vara ombud.
Ombud far bara féretrada en medlem.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Den géller hogst ett ar efter utfardandet.

S [ (o] G
att foretrada boStadSrattShaVArEN ... e e e e e
Lagenhetsnummer ...................... R o] o

Bostadsréattshavarens egenhandiga namnteckning:

(Namnfortydligande) ..o i s

(Fullmakten behdver inte vara bevittnad)



Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatréakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intdkterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
vantar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas féreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar &r tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder dr skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser ar ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.
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