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Forvaltningsberittelse for Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Styrelsen far hdrmed avge &rsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret:
2018-01-01 - 2018-12-31
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamél att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Foreningen ager fastigheten Sickladn 38:4 i Nacka kommun.

Styrelsen har sitt sate i Nacka.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 71 5835
Lokaler 9 240
Parkeringar och

garageplatser 60
MC-platser 2

Féreningens fastighet ar byggd 2013 med vardedr 2013.
Féreningen ar fullvardesforsakrad i Stockholm Stads Brandforsakringskontor. I forsdkringen ingdr styrelseansvarsférsakring.

Samfallighet/gemensamhetsanldaggning

Foreningen ar delaktig i Nya Kvarnens samfallighet.
Foreningens andel ar 11,89 %

Vasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter
Under 8ret har &rsavgifterna varit oférandrade.

Genomfért och planerat underhdll

Styrelsen beslutade under hdsten 2018 att genomféra en mer systematisk dversyn av husets varmeanlaggning i syfte att sakerstélla en
kostnadseffektiv drift. Denna Gversyn innebar bl a att vi upptackte att var véarmepump inte alls fungerade som den skulle, dtgardat
under oktober ménad.

Vi har vidare investerat i dels en s k "avgasare” p& varmesystemet samt energiméatning av varmepumpen, allt for att dels forbattra
utbytet dels majliggéra mer noggrann analys.

P&gdende eller framtida underhdll

Styrelsen bestéllde 2018-08-14 en st6rre uppgradering av husets bada hissar av Schindler, en uppgradering som per feb. 2019
fortfarande tyvarr inte utforts, detta tydligtvis p g a svarigheten att f& fram ratt material. Férhoppningen &r att detta projekt skall gé i
mal under 2019 Q1.

Vidare har styrelsen beslutat att iscensatta en investering / uppgradering av var foreningslokal, ett arbete som kommer att genomféras
under 2019 H1.

Vidare har vi inom ramen f6r 6versynen av varmeanlaggningen identifierat en méjlighet att bygga ut var varmepump med en ytterligare
kompressor, vilket nominellt skulle kunna 6ka dess momentana effekt med ca 30%, och leverera en arlig besparing pa upp emot SEK
50 000,00.

I o m att huset fardigstalldes 2012/13 ligger dom lite stérre underhdlisdtgarderna fr o m 2023 i form av mélningsarbeten och 2025 i
form av utbyte av enheter fér vérme och ventilation.

Dérefter stérre underhdll 2027 av trapphus och korridorer, samt 2028 da st6rre OVK arbete skall utféras.

Allt detta i enlighet med féreningens Underhallsplan.
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Tidigare genomfort underhall
I och med att huset fardigstalldes 2012/13 har inga storre planerade underhallsdtgarder utforts.

Det foreningen (och byggherren EM) tvingades gora 2015 var att bygga om i entrén eftersom man anvant trapaneler och annat
organiskt byggmaterial vilket skadades p g a den markfukt som férekommer bakom huset mot berget och under huset.

Braskaminer och eldningsforbud
Sedan inflyttningen i huset 2013 har foreningen till och frn haft problem med roklukt som trangt in i huset,
detta beroende pd att rokgasflaktarna uppe pa taket (en per lagenhet) inte uppvisat ndjaktig tillforlitlighet.

Vid en brandskyddskontroll av samtliga braskaminer under varen 2018 upptdcktes att en medlem pdborjat rivning
av braskaminen i lagenheten, detta utan tilldtelse frdn styrelsen, och dérigenom pdverkat brandskyddet mot 6vvriga
skorstenspipor.

Detta renderade med omedelbar verkan eldningsforbud for dom 8 Idgenheter med pipor i samma skorsten. Medlem
blev sjalvklart ombedd att me omedelbar verkan &terstélla braskaminen inkl. sékerstalla brandskyddet.

Dérefter noterade sotaren att vi inte hade vederhaftigt och lagstadgat skydd i form av arbetsplattformar och racken
uppe pd vara skorstenar, vilket i sin tur féranledde ett totalt eldningsforbud i hela huset.

Efter sommaren installerades plattformar och skyddsracken uppe pa véra skorstenar, och strax darefter kunde
konstateras och verifieras att den braskamin som delvits rivits ned var vederbérligen &terstalld.

Varefter sotaren meddelade oss att det inte Iangre fanns ndgra formella hinder for att hdva eldningsférbudet.

Styrelsen valde trots detta att kvarstd med forbudet till dess vi med sakerhet kunde verifiera att samtliga rokgasflaktar
fungerade, samt att vi hade en reviderad och korrekt eldningsinstruktion att dela ut till samtliga boende.

Och detta skedde i december d& eldningsforbudet till slut havdes.

Ovriga visentliga hindelser
Under varen 2018 upptdcktes att vi hade drabbats av malar i ett av vara forré&d, vilket till slut tvingade foreningen att be samtliga
medlemmar med forrdd pd detta plan att témma sina respektive forrad.

Darefter vidtog saneringsdtgarder och stadning, varefter medlemmarna efter ca 2 man 3terigen kunde flytta tillbaka deras tillhdrigheter.

Styrelsen har darefter haft samtliga forr&d under mer noggrann uppsikt samt dven sakerstallt att vi haft tillrackligt med malféllor
utplacerade.

Stamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2018-05-24. Vid stamman deltog 25 medlemmar varav 20 var rdstberattigade.

Styrelsen beslutade att hdlla en extrastamma 2018-12-05 i syfte att inleda en nédvandig revidering av féreningens stadgar, en
revidering som ocksd kommer att tas upp pa nastkommande ordinarie stdmma 2019-05-22. Till denna extrastdmma narvarade
17 rostberattigade medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har under &ret haft f6ljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Kjell Wallin Ordférande

Helen Larsen-Hardén Ledamot

Hanna Karlsson Ledamot

Olof Wetterling Ledamot

Maud Berglund le Beux Ledamot (har avgatt i fortid)
Martin Grape Suppleant

Mikael Hvinlund Suppleant
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Styrelsen har sedan féreningens start haft som malsattning att ha max antal ledaméter (5 st) tillika max antal suppleanter (3 st). Vidare
foreskriver vdra stadgar INTE att stdmman skall valja ordférande eller kassor, men detta har féreningen dndock tilldmpat sedan starten.

Vidare har foreningen och styrelsen haft som mélsattning att ordférande och kassor INTE skall bytas ut samtidigt, och detta avsags
ocksa att skriva in i vdra stadgar, vilket dock inte har skett.

Vid ordinarie stdmma 2018 sd blev dndock resultatet att bdde ordférande och kassor avgick, varefter bdda dessa personer ocksd helt
lédmnade styrelsen efter en dryg ménad

Styrelsen har under &ret héllit 13 protokollférda styrelsemdten, detta inkl. ett konstituerande méte direkt efter den ordinarie stdmman.
Malsattningen &r och har sedan starten av féreningen varit att ha ett styrelseméte per ménad.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Kjell Wallin och Heléne Larsen H&rdén. Teckning sker av tvd i forening.

Revisorer
Martina Hult Foreningsvald ordinarie
Ingemar Rindstig Auktoriserad revisor

Valberedning
Valberedningen bestdr av Holger Nilén, Lars Forsman och Annika Gilén.

Underhadllsplan

Underhdlisplan for planerat periodiskt underhdll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om reservering
till eller ianspraktagande av underhdlisfond.

Underhallsplanens syfte ar att sdkerstélla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att hélla fastigheterna i gott skick.
Under &ret utfort underhdll framgdr av resultatrakningen.

Medlemsinformation

Medlemmar

Foreningen hade 119 (119) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2018 (2017). Under &ret har 11 (9) Gverldtelser skett.
Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstallning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

For att géra ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att forstd har HSB forvaltning tagit fram ett antal s& kallade nyckeltal. Dessa
nyckeltal kan anvandas for att jamféra bostadsrattsféreningar med varandra och for att folja utvecklingen hos en enskild
bostadsréattsforening. Syftet ar att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och gora det enkelt for Idsaren att jamfora
exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

For tydlighet och transparens véljer vi att visa var forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2018 2017 2016
z\rsavgift, kr/kvm 700 700 700
Totala Intakter kr/kvm 939 939 950
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 255 332 301
Beldning, kr/kvm 16 257 16 504 16 669
Rantekanslighet 24% 25% 25%
Drift och underhall kr/kvm 489 431 419
Energikostnader kr/kvm 148 128 126
Arets kassaflde (tkr) -316 773 581
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Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Tank pa att detta &r ett genomsnitt i foreningen. For att rékna ut en enskild bostadsrétts drsavgift ska man utgd fr&n bostadsrattens
andelsvarde.

Totala intdkter
Anger féreningens totala intakter for rakenskapsdret per kvadratmeter boarea och lokalarea. M3nga bostadsréattsforeningar har intdkter
utdver 8rsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och d& syns det har.

Sparande till framtida underhdll och investeringar

V&r forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje ar (stammar, fonster, tak etc.). Darfér maste vi spara till det
framtida underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande Gverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt g&r foreningens sparande till olika saker varje 8r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar). P&
I&ng sikt gar pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behéver gora, antingen genom att vi har pengar pé banken eller
att vi har amorterat och pd sd sétt skapat ett ldneutrymme.

Nyckeltalet kan jamforas med de totala intdkterna for att se hur mycket av dessa som blir Gver. Lite langre ner gér det ocksd att se hur
vi rdknar ut vart dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "dger" ska man utgd fran den bostadsrattens andelsvarde.

Rantekanslighet
Anger hur m3nga procent bostadsrattsféreningen behdver hoja avgiften med om rantan pa ldnestocken gér upp med en procentenhet
for att bibehdlla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Drift och underhadll
Genomsnittlig drift och underhéll fordelas pd ytan for bostader och lokaler och beraknas pé drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader for planerat underhall.

Energikostnader

Anger varme, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsér. Nyckeltalet raknar in eventuella
intakter fr&n separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars hushélisel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Arets kassaflode
Foreningens inbetalningar och utbetalningar under dret, som visar pa férandringen av likvida medel.

Ovriga nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning 5702 5 706 5772 5727 -1 161
Resultat efter finansiella poster -699 2 -74 258 -229
Soliditet 77% 77% 77% 77% 77%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Foreningens sparande till framtida planerat underhdll och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underhall och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt 6ver i den I6pande driften under rakenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte p&verkar likviditeten)
samt drets planerade underhall bort.

Rorelseintakter 5701613
Rorelsekostnader = 5462 058
Finansiella poster - 938 460
Arets resultat -698 904
Planerat underhall + 356 544
Avskrivningar + 1 890 388
Arets sparande 1548 028
Arets sparande per kvm total yta 255
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Forandring eget kapital

Upplatelse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingdng 345 770 000 0 275 369 -322 960 1796
Reservering till fond 2018 335 000 -335 000
Iansprdktagande av fond 2018 -356 544 356 544
Balanserad i ny rakning 1796 -1796
Upplatelse Iagenheter 0 0
Arets resultat -698 904
Belopp vid drets slut 345 770 000 0 253 825 -299 621 -698 904
Forslag till disposition av drets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat -321 165
Arets resultat -698 904
Reservering till underhalisfond -335 000
TIanspréktagande av underhdllsfond 356 544
Summa till stdmmans foérfogande -998 525
Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rékning -998 525

Ytterligare upplysningar betraffande féreningens resultat och stéllning finns i efterf6ljande resultat- och balansrakning med tillhérande
tillaggsupplysningar.
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrakning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 1 5701613 5 705 794
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -3 327 571 -2 745 743
Ovriga externa kostnader Not 3 -147 040 -142 738
Personalkostnader och arvoden Not 4 -97 058 -94 622
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 890 388 -1 890 388
Summa rorelsekostnader -5 462 058 -4 873 491
Rorelseresultat 239 555 832 303
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 2 525 1581
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -940 985 -832 089
Summa finansiella poster -938 460 -830 508
Arets resultat -698 904 1796
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgdngar

Anldaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark Not 7 441 394 602 443 284 990
441 394 602 443 284 990

Summa anldggningstillgdngar 441 394 602 443 284 990

Omséattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 11 888 9 091

Ovriga fordringar Not 8 1528 922 3159 554

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 9 156 511 113 048

1697 322 3281693

Kortfristiga placeringar Not 10 1200 000 0

Kassa och bank Not 11 999 400 799 700

Summa omsattningstillgdngar 3896 722 4 081 393

Summa tillgdngar 445 291 324 447 366 383
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 345 770 000 345 770 000
Yttre underhéllsfond 253 825 275 369
346 023 825 346 045 369
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -299 621 -322 960
Arets resultat -698 904 1796
-998 525 -321 165
Summa eget kapital 345 025 300 345 724 204
Skulder
L&ngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 98 761 970 100 261 970
98 761 970 100 261 970
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 283 324 299 714
Skatteskulder 170 800 170 800
Ovriga skulder Not 13 134 211 113 283
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 915 718 796 412
1 504 054 1 380 209
Summa skulder 100 266 024 101 642 179
Summa eget kapital och skulder 445 291 324 447 366 383
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2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -698 904 1796
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1 890 388 1 890 388
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1191 484 1892 184
Kassaflode fran foréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -131 122 -34 292
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 123 845 -85 220
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1184 206 1772 672
Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 13n till kreditinstitut -1 500 000 -1 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 500 000 -1 000 000
Arets kassaflode -315 794 772 673
Likvida medel vid 3rets borjan 3 959 034 3 186 362
Likvida medel vid 3rets slut 3 643 240 3 959 035

I kassaflddesanalysen medrdknas foreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet
Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen 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 berdknas inflyta.

Lan med en bindningstid pd ett ar 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 6ver nyttjandeperioden med 1 % av anskaffningsvardet arligen och total livsléngd har bedomts
till 100 &r fran fardigstallandetiden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pé basis av féreningens
underhéllsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhéllsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsskatt
For lokaler betalar féreningen 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 22 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgéende till 0 kr.

10
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 4 082 892 4 084 027
Arsavgifter el 247 178 238 534
Arsavgifter vatten 194 530 261 969
Hyror 1260 861 1217 926
Ovriga intakter 3 260 29 528
Bruttoomsattning 5788 721 5831984
Avgifts- och hyresbortfall -87 108 -126 190
5701613 5 705 794
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 601 372 389 494
Reparationer 236 416 181 979
El 672 738 514 395
Uppvarmning 475 210 551 770
Vatten 190 285 212 114
Sophamtning 141 617 133 519
Fastighetsférsakring 76 746 75 144
Kabel-TV och bredband 231 935 231 215
Fastighetsskatt 85 400 85 400
Forvaltningsarvoden 253 559 246 081
Ovriga driftkostnader 5750 0
Planerat underhdll 356 544 124 631
3327571 2745 743
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 49 970 27 753
Administrationskostnader 55 158 9 698
Extern revision 31 000 17 750
Konsultkostnader 0 69 360
Medlemsavgifter 10913 18 176
147 040 142 738
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 71 000 72 000
Sociala avgifter 22 308 22 622
Ovriga personalkostnader 3750 0
97 058 94 622
Not 5 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1 544 1106
Ranteintakter HSB bunden placering 143 0
Ovriga ranteintakter 838 475
2525 1581
Not 6 Réantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 938 947 825 435
Ovriga rantekostnader 2 038 6 654
940 985 832 089

11
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
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 anskaffningsvarden 449 428 750 449 428 750
Ingdende avskrivningar -6 143 760 -4 253 371
Arets avskrivningar -1 890 388 -1 890 388
Utgdende ackumulerade avskrivningar -8 034 148 -6 143 759
Utgdende redovisat varde 441 394 602 443 284 990
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 taxeringsviarde 147 540 000 147 540 000
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 80 022 220
Avrakningskonto HSB Stockholm 1443 840 3159 334
Ovriga fordringar 5 060 0
1528 922 3159 554
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter
Forutbetalda kostnader 156 368 113 048
Upplupna intakter 143 0
156 511 113 048
Ovanst&ende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsr samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 10 Kortfristiga placeringar
Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 300 000 0
Bunden placering 6 manader HSB Stockholm 300 000 0
Bunden placering 12 manader HSB Stockholm 600 000 0
1 200 000 0

12
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 11 Kassa och bank
Handelsbanken 999 400 799 700
999 400 799 700
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Nasta ars
L3neinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
Stadshypotek 124340 0,78%  2020-09-30 5000 000 0
Stadshypotek 124341 0,85%  2019-01-02 3504 788 0
Stadshypotek 124342 1,17%  2022-09-30 6 000 000 0
Stadshypotek 124347 0,91%  2021-09-30 15 000 000 0
Stadshypotek 124349 1,17%  2022-09-30 10 000 000 0
Stadshypotek 124350 0,78%  2020-09-30 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 891494 1,09%  2019-09-30 15 000 000 0
Stadshypotek 974181 0,95%  2019-09-30 9917 464 0
Stadshypotek 974182 1,14%  2020-09-30 14 752 395 0
98 761 970 0
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 98 761 970
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 98 761 970
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 103 761 970 103 761 970
Not 13 Ovriga skulder
Depositioner 71912 82 736
Momsskuld 34 184 5 805
Kallskatt 21 300 21 600
Ovriga kortfristiga skulder 6 815 3142
134 211 113 283
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupna réantekostnader 181 340 174 587
Forutbetalda hyror och avgifter 499 545 404 835
Ovriga upplupna kostnader 234 833 216 990
915 718 796 412

Ovanst&ende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsdr samt skulder

som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
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Org Nr: 769622-6799

@

Bostadsréattsforeningen Hamnmagasinet

Noter 2018-12-31 2017-12-31

Not 15 Vésentliga héndelser efter arets slut

Inga vésentliga héndelser har skett efter drets slut

Stockholm, den Z‘?/ Y 20|0 %ﬁ/
M Helen Larsen-Hardén

o] Wetterlmg B BV -
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Vif revisionsberdttelse har ( ‘[— G\(- U™ 1amnats petréffande denna &rsredovisning

Ay \

Ingemdr Rindstig ) Mart@ulw
Auktoriserad revisor Av foreningen vald revisor
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Revisionsberéttelse

Till féreningsstdamman | Bostadsrattsféreningen Hamnmagasinet, org.nr 769622-6799

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsréattsforeningen Hamnmagasinet foér ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat fér
aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultat-
rdkningen och balansrékningen.

Grund for 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 &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &r nédvéndig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om forhallanden som
kan pdverka férmagan att fortsitta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I&mna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sékerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdllning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i 8rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och &ndamals-
enliga for att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en véasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vdsentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidos&ttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision fér att ut-
forma granskningsatgarder som &r ldmpliga med hdnsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocks& en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vdsentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om foére-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om a&rsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsféreningen
Hamnmagasinet fér &r 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdamman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedédma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

e foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pa nagot annat stt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

16

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgédrder som utférs
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana &tgéarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

den 25 april 2019

Martina Hult
Revisor
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GRANSKNINGSRAPPORT
for Brf Hamnmagasinet, org. nr. 769622-6799

avseende verksamhetsaret 2018

Jag har som lekmannarevisor granskat bostadsrattsféreningen Hamnmagasinets arsredovisning,
rakenskaperna och styrelsens férvaltning for verksamhetsaret 2018. Det &r styrelsen som ansvarar
for rakenskaperna och férvaltningen av bostadsrattsféreningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om
redovisningen och férvaltningen pa grundval av min granskning.

Granskningen har till sin inriktning och omfattning utférts enligt god revisionssed till den grad som
Iampligen kan krévas av uppdraget som lekmannarevisor. Det innebér bland annat att jag planerat
och genomfort granskningen for att i rimlig grad forsdkra mig om att redovisningen inte innehaller
vasentliga felaktigheter. Min granskning innefattar att granska underlagen fér belopp och annan
information av visentlig betydelse i rikenskapshandlingarna. | granskningen ingar dven att préva
tillampade redovisningsprinciper samt den samlade informationen i redovisningen. Jag har tagit del
av protokoll fran styrelsens sammantraden for uppfoljning att fattade beslut genomférts och i évrigt
granskat vasentliga beslut, dtgérder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot handlat i strid med bostadsrattsforeningens stadgar eller tidigare arsmétesbeslut.

Utifrdn min granskning gér jag bedémningen att jag med rimlig grund kan uttala mig om att tillstyrka:

- Att resultat- och balansrakningen for 2018 faststalls
- Styrelsens forslag till behandling av den ansamlade férlusten
- Att styrelsens ledaméter beviljas ansvarsfrihet fér den tid redovisningen avser.

Stockholm den 1 april 2018

Martina Hul

/Lekmannarevisor/
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Org Nr: 769622-6799

Bostadsrattsforeningen Hamnmagasinet

Totala kostnader
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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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