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Styrelsen for Brf Hamnmagasinet far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2016.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse
Allmdnt om verksamheten

Styrelsens sammansittning under verksamhetsperioden har bestatt av fem (5) ordinarie ledam&ter samt
tva (2) suppleanter, dir styrelsens ordférande och kassor valdes pa foreningsstimman 2016-05-18,
resterande roller (sekreterare) beslutades om vid styrelsens konstituerande méte 2016-05-18. Ytterligare
en (1) suppleant valdes in under en extra foreningsstimma 2016-10-24.

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

Foreningens fastighet har varit fullforsikrad under perioden.
Adressen till foreningen &r enligt foljande:

BRF Hamnmagasinet
Mjélnarviigen 16
SE-131 31 Nacka

Foreningen har per 2016-12-31 en belaning placerad i Handelsbanken pa SEK 101 261 970 i dagsliget
uppdelade i atta (8) lan med olika storlek placerade p4d 3 mén, 1 &r, 2 ar, samt 3 ar. Detta utgor en
belaningsgrad om 54,8 % vs. fastighetens bokforda virde (d v s exkl. mark).

Foreningen har under 2016 fortsatt amorteringen pé foreningens lan, detta baserat pa fSreningens goda
ekonomi drivet primirt av det gynnsamma rinteldget. Styrelsen har vidare fattat ett principiellt beslut att
amortera av pa foreningens lan i minst samma takt som vérdet pa fastigheten skrivs av, vilket motsvarar
en amortering pa minst 1 %. Under 2016 amorterades med 1,5 MSEK.

Foreningen #r klassad som en s. k. dkta bostadsrittsforening.

Information om fastigheten

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

Bygenadsyta: _ sstlomphmak

Byggnadsar 213

Ombyggnadsar: NA
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Lokaier ubpléﬁ]& med hyresritt: “ 2 st, 225 kvm, 2 st uthyrda hyreskontrakt tom
2020-09-30 resp 2019-11-30, kvm hyra SEK 1 921 resp
SEK 1 879.

Gmée: 60 st p-platser + 2 MC platser, de flesta uthyrda inom
foreningen.

Forvaltning: - Teknisk savil som ekonomisk forvaltning har

upphandlats fran Einar Mattsson Byggnads AB.

Viisentliga hindelser under rikenskapsdret

Under kvartal 3 2016 genomforde styrelsen en offertforfrigan avseende ca 1/2 av freningens
lineportfolj, en forfrigan som ledde till att styrelsen beslutade att omplacera samtliga lan som lag for
omplacering hos Handelsbanken.

Denna omplacering innebir att foreningens rintekostnader pa arsbasis minskar med ca 25 %.

[ slutet av 2016 fattade styrelsen tva viktiga beslut:

1. Foreningen skall amortera av pa sina lan minst i samma takt som husets bokforda virde skrivs av.
Detta innebir en amorteringstakt pa minst | MSEK/ar. Under 2016 amorterades med 1,5 MSEK

2. Foreningen skall fortsitta avsitta reella pengar till ett verkligt underhallskonto hos var bank.
Avsittningen skall minst motsvara det ackumulerade beloppet som redovisas i féreningens ekonomiska
plan. Under 2016 avsattes 300 000 SEK, med hénvisning till 0,3 % av taxeringsvirdet. Vi har nu 800 000
SEK ackumulerat i avsattning till yttre underhall pa ett sarskilt bankkonto.

Och foreningen skall alltsa sikerstilla ett nominellt likvidverskott i foreningens resultatriikning som &r i
denna storleksordning, &ven om dessa transaktioner endast syns i foreningens balansriikning.

Hissarna har fortsatt haft problem under 2016 och reparerats ett flertal ganger. Den stora hissen blev
ocksa utsatt for skadegorelse sa att en viigg och spegel maste bytas. Kostnaden reglerades under 2017.

Bastuaggregat har ocksa haft fortsatt problem under 2016 och dven under bérjan av 2017, trots
installation av nytt aggregatet pa en mer dndamalsenlig plats och ombyggnad av ventilationen enligt
rekommendationer.

Under flera perioder under 2016 har det varit eldningsforbud i de 5ppna spisarna p g a icke
funktionsdugliga eller sondriga fliktar. Delar av problemet kvarstar under borjan av 2017.

Redan sent 2015 uppdagades det att foreningens vdarmeanldggning och specifikt ingaende tre (3)
varmepumpar inte fungerat p ett optimalt siitt, vare sig tekniskt eller ekonomiskt. Detta beslutade
styrelsen att ritta till genom att acceptera en offert for att programmera om var virmeanlidggning.
Anlédggningen har fortsatt haft problem, bl a kraschade datorstyrenheten. Detta ska nu vara reparerat.

Under 2016 har forvaltningsavtalet med EM sagts upp. Foreningen hade trott att en ny verenskommelse

mf:allan Brf Hamnmagasinet och EM var méjlig, men EM avbdjde. Foreningen tog in offerter fran flera
olika forvaltarforetag.

Under aret har ocksa en samfillighet gillande Garaget bildats. I samfilligheten styrel prese
Hamnmagasinet av en ledamot. - o ntms o

Styrelsen har genomfort femton ( 15) protokollforda styrelseméten, varav ett konstituerande méte efter
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stimman 2016-05-18 samt tvi extra stimmor, 2016-03-16, med 30 personer nérvarande och 2016-10-24
nir 24 lagenheter var representerade.

For att ge medlemmarna sa mycket information som méjligt om Brf Hamnmagasinets verksamhet har
styrelsen fortsatt att publicera manadsbrev, vilket skett under 10 av arets 12 manader, med uppehéll under
Juli och augusti.

Efter extrastimman i oktober arrangerades en workshop, dir foreningens medlemmar fick framfGra sina
idéer till styrelsen. Inkop av julgran och julgldgg i entrén genomfordes strax fore jul.

Efterlevnaden av Brf Hamnmagasinets Trivselregler har under perioder varit nagot bristfilligt. Styrelsen
har dérfor vidarebefordrat en sérskild forbindelse till alla forenings medlemmar. Forbindelsen innebir att
alla som vill kunna boka lokal och bastu skriver under att man lovar f6lja husets regler. De flesta
medlemmarna har redan signerat forbindelsen.

Nagra mindre investeringar har gjorts under aret. Cykelrummet pa bottenplan har byggts om for att ge
plats till fler cyklar. Utemd&bler har inforskaffats till terrassen pa plan 11. Vidare har terrassens trigolv
behandlats for att kunna dverleva utan stdrre skador under langre tid.

En handfull lagenheter har blivit stromlosa under 2016 (samma sak hiinde under 2015), detta p g a att
huvudsikringen (som sitter ute i korridoren och ej inne i ligenheten) 16st ut och flera jordfelsbrytare har
behovts bytas ut. Styrelsen har haft en dialog med byggherren EM om detta, men EM har inte agerat.
Detta dr en punkt som kommer att tas upp med foreningens nya forvaltare under 2017. Flera vattenskador
(totalt tre) har ocksa intriffat under aret. Aven detta ir en punkt som kommer att tas upp med foreningens
nya forvaltare.

Strax innan sommaren 2016 horde Nacka kommun av sig om planerna kring bygget av en restaurang
viigg i viigg med Brf Hamnmagasinet. Vi fick da ta del av ritningarna géllande tomten alldeles intill oss.

Avvikelsen pa utfallet av taxebundna kostnader mellan 2015 till 2016 beror pa tre orsaker, for det forsta
har elen gatt upp med 0,11 6re/Kwh, det andra #r att inflyttningen av tomma ligenheter som varit till salu
skedde Iopande under 2015 och det tredje dr att avldsning av vattenforbrukning inte gjorts d det byggde
pa prognos infor driftstarten av huset 2013, avlisningen har gjorts forst i juni 2016, vilket har gett en for
lag beriiknad forbrukning mot utfallet.

Arets likvidoverskott

Arets redovisade resultat ir ett underskott pa 73 997 SEK och arets avskrivningar &r 1 8?0 387 qunor
vilket ger ett likvidoverskott for aret pa 1 816 389 SEK, varav 1 500 000 SEK anvints till amortering pa
foreningens skulder och 100 000 SEK har avsatts till yttre underhallsfond.
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Medlemsinformation

Det har skett 14 stycken 6verlatelser under 2016.

Flerarsoversikt (Tkr) 2016
Nettoomsittning 5732
Resultat efter finansiella poster -74
Soliditet (%) 77,1

2015
5727
258
76,9

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Foriandring av eget kapital
Medlems- Upplitelse-

insatser avgift
345770 00
Belopp vid érets ingéng 0 0
Disposition av foregaende
ars resultat:
Arets resultat
345770 00
Belopp vid arets utging 0 0

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslér att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
till yttre reparationsfond avsiittes
i ny rikning 6verfores

Foretagets resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillaggsupplysningar.

Fond for yttre
underhill

100 000
100 000
0

200 000

2014
1161
-229
76,6

Balanserat
resultat

-331 813

158 220

-173 593

-173 593
-73 998
-247 591

100 000
-347 591
-247 591

Arets
resultat

258 220

-258 220

-73 998

-73 998
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Totalt

345796 407
0

0

-73 998

345 722 409
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rérelseintikter

Fastighetskostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvode
Avskrivningar

Summa fastighetskostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

B R, I S P

2016-01-01
-2016-12-31

5731553
40 331
5771 884

-2 577 012
-80 084
94 608

-1 890 387

-4 642 091

1129793

-2

-1203 789
-1203 791
-73 998

-73 998

-73 998
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2015-01-01
-2015-12-31

5727314
1795
5729 109

-1 903 499
-49 131

0

-1 890 387
-3 843 017
1 886 092

247
-1628 119
-1627 872

258 220

258 220

258 220
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Balansrﬁkning Not 2016-12-31 2015-12-31
1

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 7 445175 379 447 065 766

Summa materiella anldggningstillgangar 445175 379 447 065 766

Summa anliggningstillgangar 445175 379 447 065 766

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 725 0

Ovriga fordringar 7 646 631

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 8 79 697 76 297

Summa kortfristiga fordringar 88 068 76 928

Kassa och bank

Kassa och bank 9 3186362 2 604 981

Summa kassa och bank 3 186 362 2 604 981

Summa omsiittningstillgangar 3274 430 2 681 909

SUMMA TILLGANGAR 448 449 809 449 747 675
f
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Balansrﬁkning Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 345 770 000 345 770 000
Fond for yttre underhall 200 000 100 000
Summa bundet eget kapital 345970 000 345 870 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -173 593 -331 813
Arets resultat -73 998 258 220
Summa fritt eget kapital -247 591 -73 593
Summa eget kapital 345 722 409 345 796 407
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 101 261 970 102 761 970
Ovriga skulder 71912 71912
Summa langfristiga skulder 101 333 882 102 833 882
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 429 567 132 523
Skatteskulder 11 120 230 ¢ 69 660
Ovriga skulder 86 645 32 449
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 12 757 076 882 754
Summa kortfristiga skulder 1393 518 1117 386
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 448 449 809 449 747 675
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna upplysningar

8(11)

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna

rid (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anliggningstillgingar
Tillimpade avskrivningstider:
Byggnader

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intiktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster

Resultat efter finansiella intiikter och kostnader, men fire skatter.

Soliditet (%)

100 ar

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Not 2 Nettoomsiittningens fordelning

Nettoomsiittningen per rirelsegren

Ovriga hyresintikter

Hyresintikter momspliktiga lokaler

Hyresintikter - garage och p-platser, momspliktiga
Hyrestilldgg elforbrukning

Paminnelse & kravavgifter

Not 3 Driftkostnader

Fastighetsskétsel

Fastighetsel

Fjarrvirme

Vatten

Sophémtning

Forsdkringspremier

Bevakning och larm
Forvaltningsarvode Einar Mattsson Byggnads AB
Fastighetsadministration dvrigt
Fastighetsskatt lokaler

Felavhjilpande underhall - reparationer
Planerat periodiskt underhall

N7 ”\/L* 0f

2016

4 084 765
465 240
699 900
477 148

4 500

5731553

2016

-465 617
-565 166
-375 538
-303 984
-142 500
-68 487
-244 769
-275 923
-3478
-85 400
-26 984
-19 166
-2 577 012

2015

4 065 271
454 515
744 021
455 527

7980

5727 314

2015

-356 522
-454 374
-371 322
-114 492
-85 687
-62 967
-123 421
-232 875
-5 000
-34 830
-40 062
-21 948
-1 903 500
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvoden
Ovriga externa kostnader

Not 5 Styrelsearvoden

Styrelsearvoden och sociala kostnader

Styrelsearvoden

Sociala kostnader

Totala Ioner, andra ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 6 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader kreditinstitut Stadshypotek AB
Ovriga rintekostnader, skattekonto och expeditionsavgifter

Not 7 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden

Inkdp

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde
Taxeringsvirden byggnader

Taxeringsvirden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

2016
-19 250

-60 834
-80 084

2016

-73 960
-20 648

-94 608

2016
-1203 445

344
-1203 789

2016-12-31

449 428 750

449 428 750

-2 362 984
-1 890 387
-4 253 371

445175379

106 000 000
41 540 000
147 540 000

184 785 379
260 390 000
445 175 379

9(11)

2015
-25 000

-24 131
-49 131

2015

<o o

2015

-1 624 603
-3 516
-1628119

2015-12-31

449 428 750
0
0
449 428 750

-472 597
-1 890 387
-2 362 984

447 065 766

92 997 000
40 486 000
133 483 000

186 675 766
260 390 000
447 065 766

—==
%4/@ )
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Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2016-12-31

23 967
55730
79 697

2016-12-31

2386 362
800 000
3 186 362

Brandkontoret, fastighetsforsdkring
Bredbandsbolaget
Not 9 Kassa, bank och avsiittning till framtida underhall
Kassa och bank
Avsittning till yttre underhéllsfond
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Rintesats Datum fir
Langivare % rintefindring
Stadshypotek 0,70 2017-09-30
Stadshypotek 0,82 2018-09-30
Stadshypotek 1,09 2019-09-30
Stadshypotek 1,87 2016-10-02
Stadshypotek 0,65 2016-09-30
Stadshypotek 0,85 2016-01-07
Stadshypotek 0,95 2018-09-30
Stadshypotek 0,84 2019-09-30
Stadshypotek 1,14 2020-09-30
Stadshypotek 0,80 2017-03-29
Stadshypotek 0,60 2017-09-29
Kortfristig del av langfristig skuld
Samtliga ovanstiende lan ir f.n. amorteringsfria.
Foreningen har valt att amortera SEK 1 500 000 under 2016.
Not 11 Skatteskulder
Upplupen fastighetsskatt lokaler beskattningsar 2014
Upplupen fastighetsskatt lokaler beskattningséar 2015
Upplupen fastighetsskatt lokaler beskattningsar 2016

A

Lanebelopp
2016-12-31
19 587 323
15 000 000
15 000 000
0

0

0

9917 464
9917 464
14 752 395
2087 324
15 000 000
101 261 970

0

2016-12-31

0

34 830
85 400
120 230
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2015-12-31

20 567
55730
76 297

2015-12-31

2 604 981

0

2 604 981

Lanebelopp
2015-12-31
19 587 323
15 000 000
15 000 000
34 587323
15 000 000
3587324

SO O

102 761 970

2015-12-31

34830
34 830

0
69 660

0
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna utgiftsrintor
Forskottsbetalda hyror
Beriiknad kostnad for revision

Ovriga interimskulder

Not 13 Stiillda siikerheter

Foretagsinteckning

Not 14 Eventualférpliktelser

Inga

Stockholm 2017-04-2"1

‘”QW’L’\'

Holger Nilén
Ordférande

Fazla Selahattin

L Cf// (5\

VAar revisio

Inge

rittelse har limnats 2017-04- 1+

indsti

Auktoriserad revisor

Hanna Carlsson

2016-12-31

179 946
520753
25000
31376
757 075

2016-12-31

103 761 970

Martina Hult

Revisor |

i
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2015-12-31

232 589
527 823
25000
97 342
882 754

2015-12-31

103 761 970



