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Rum [ heba Livet
Att bo i Bostadsratt

En bostadsréttsférening &r en ekonomisk férening dér de boende tillsammans &ger féreningens
byggnader och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtratt. Som &gare till en bostadsratt dger
du rétten att bo i lagenheten. Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for
fastigheten du bor i. Rattigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas av de boende. Det unika
med bostadsratt &r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar fér sin boendemiljs. Det har
engagemanget skapar sammanhalining och ftrivsel, samtidigt som kostnaderna fér t ex l6pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. P3
foéreningsstdmman kan du paverka de beslut som tas i féreningen. Dar véljs ocksé styrelse for
bostadsrattsféreningen. Styrelsen har ett stort ansvar fér féreningens operativa verksamhet och
faststéller ocksa arsavgiften sa att den técker féreningens kostnader. Du kan paverka vilka fragor som
ska behandlas genom din ratt som medlem att Iamna motioner till stdmman. Alla motioner som
ldmnats in i tid behandlas av stdmman. Alla medlemmar har ratt att motionera i fragor de vill att
stdmman ska behandla.

Som bostadsréttshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksa
vardplikt av bostaden och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti lagenheten i gott skick.
Bostadsratten kan séljas, éarvas eller o6verldtas pa samma satt som andra tillgangar. En
bostadsréttshavare bekostar sjalv sin  hemférsakring som bér kompletteras med ett s.k.
bostadsrattstillagg, som har tecknats av foreningen. Bostadsrattstillagget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret som bostadsréattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar péd uppdrag av bostadsrattsféreningen med hela eller delar av
fastighetsforvaltningen. Det &r styrelsens som bestdmmer vad som ska inga i férvaltningsuppdraget.
Riksbyggen &ar ett kooperativ folkrorelseféretag och en ekonomisk férening, med
bostadsréattsféreningar och byggfackliga organisationer som stérsta andelségare. Riksbyggen
utvecklar, bygger och foérvaltar bostader med huvudinriktning pa bostadsratter. Vi &r ett serviceféretag
som erbjuder bostadsrattsféreningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk férvaltning,
teknisk foérvaltning, fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfér ocksa
gemensamma upphandlingar av olika tjanster t ex fastighetsel och férsakringar som de
bostadsrattsféreningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens verksamhet &r i sin
helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikatet &r utfardade av ett
oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa
att vi har den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgéra vara atagande. Vi arbetar ocksé hela
tiden aktivt for att minska var paverkan pa miljé.

Riksbyggen verkar fér bostadsratten som boendeform och fér allas ratt till ett bra boende.
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Styrelsen for Brf Hamnkaptenen i
Ornskéldsvik far hérmed avge
drsredovisning for riikenskapsciret
2019-01-01 till 2019-12-31

Forvaltningsberittelse

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till dndamal att fréimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en #kta
bostadsréttsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2008-04-22. Nuvarande stadgar registrerades 2017-08-22.
Vid &rsstdimman 2019 pébérjades dndringar av stadgarna.

Féreningen har sitt site i Ornskéldsviks kommun.

Arets resultat uppvisar ett underskott med 99 tkr, vilket &r 33 tkr hogre &n budget. I resultatet ingér avskrivningar med
1 243 tkr, exkluderas avskrivningarna blir resultatet 1 144 tkr. Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Antagen budget for det verksamhetsaret 2020 ar faststilld sa att foreningens ekonomi 4r langsiktigt hallbar.

Foreningens kassalikviditet har under aret fréndrats fran 61% till 697%. Detta beror framforallt pa omklassificering av
l&nga/korta skulder enligt gillande redovisningsregel.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Ornskéldsvik 9:8 i Ornskoldsviks Kommun. P4 fastigheten finns 2 byggnader med
67 lagenheter. Byggnaderna togs i bruk 2010. Fastighetens adress #r Tullgatan 4A och 4B i Ornskéldsvik.

Fastigheterna #r fullvirdesforsidkrade i Lansforsikringar.
Hemforsakring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.
Bostadsrittstilligget och styrelseforsikring ingér i foreningens
fastighetsforsékring.

Léigenhetsfordelnin
2 rum och kok 3 rum och kok 4 rum och kok 5 rum och kék Totalt
19 22 25 1 67
Dessutom tillkommer
Antal p-platser Antal carports Antal garage
15 33 23
Total tomtarea 4 883 m?
Total bostadsarea 5707 m?

Arets taxeringsvirde 90 155 000 kr

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med fSreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 129 tkr och planerat underhall for 169 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet
»Arets utforda underhal]”.

Underhéllsplan: Foreningens underhillsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhdllsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har f5r verksamhetsaret gjorts med 380 tkr (67 kr/m?).

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Forbattringsmélning (carports, miljobod, cykelbod,

trapphus, ledsténger) 2016

Malning hiss/d6rrar p& samtliga mélningsplan 2016

Ny takskjutsport cykelbod 2016

Utemilj6 (utemobler, plantering av buskar) 2016

Byte laskistor Ighd6rrar och forradsdorrar 2017

Utemiljo (plattgéng, grisytor, asfaltering) 2017

Byte batterier och lysror samtliga nddbelysningar 2017

Uppf6ljning garantibesiktning 2017 Pagédende
Utemiljo (staket, forrad, malat vindskydd) 2018

Genomgéng ventilation i bada husen 2018

OVK och Energideklaration 2018

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Installationer (dérrautomatik) 60 654 kr
Markytor (plantering ny héck) 107 870 kr
Planerade reparationer och underhall Ar

Atg. av husens fasader, fonster, takliggning samt
arligt aterkommande tjélskada vid garage G2-G8 2020

Obligatorisk ventilationsbesiktning - OVK 2021
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Sten Bylin Ordforande 2020
Sten Olov Andersson Sekreterare 2020
Britta Schonfeldt Vice ordforande 2020
Gerth Mattebo Ledamot 2020
Anette Melbin Ledamot 2021
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Elsa Ingegerd Persson Suppleant 2021
Peter Johansson Suppleant 2021
Utsedd av/
Revisorer och évriga funktioniirer Uppdrag Mandat t.o.m. ord stimma
Eeva-Riitta Salminen, Bo Revision AB i Sundsvall ~ Revisor Stamman
Pia Andersson Revisorssuppleant Stéamman
Lena Engblom Eriksson Intern revisor 2020
Birgitta Blomqvist Intern revisorssuppleant 2020
Valberedning Uppdrag Utsedd av:
Lena Sundin Sammankallande Stdimman
Nils-Gunnar Persson Stamman

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Ordinarie &rsstimma holls 2019-05-16 pa “Kom In”. P4 stimman deltog 40 medlemmar varav 27 rostberittigade.

P4 arsstimman behandlades stadgeenliga frégor.

Styrelsen har under aret héllit nio sammantréiden. Sammantriden/Sverliggningar har dven hallits med fSrvaltare

Joakim Persson, Anders Sundstrdm, PEAB, Breiman Konsulter AB, ordfsrandena i Brf Hamnpiren och Hamnlotsen

revisorerna, advokatfirman AG Advokatbyra, Ovik Energi och Brandskyddskommittén.

Styrelsen har deltagit i utbildning pa Riksbyggen rérande Riksbyggens webb, samt pé fastighetsmissa pa Fjillraven

Arena.

Fritidsverksamhet och aktiviteter

Trivselkommittén med Nils Gunnar Persson, Mari-Anne Berggren och Gunnar Sundin ordnade en gldggkvill med

mingel i borjan av december ménad.
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Vésentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningen har under aret planterat ny héck runt fastigheten.

En sérskild besiktning av hus A och B:s fasader har gjorts av Breiman Konsulter AB i Stockholm.

Vid besiktningen konstaterades allvarliga brister rérande bland annat fonstrens montering och fasaden.
Styrelsen har dérfor varit tvungna att ta in AG Advokatbyra, Stockholm. Overenskommelse har slutits med
PEARB att, under sommaren 2020, atgirda de brister som upptickts 2019.

En ldgenhetsbalkong i hus A drabbades av brand. Skadorna var tursamt nog av ringa art och har tgirdats av
bostadsinnehavaren.

Foreningen har en 30-arig underhéllsplan som uppdateras arligen.
Stadgeenlig arlig fastighetsbesiktning utfrdes 2019-05-28, de brister/skador som konstaterades atgirdas av
Riksbyggen.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 101 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 5 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 6 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen
uppgar till 100 personer. Féreningen hade vid arets slut 66 réstberittigade medlemmar.

Foreningen informerar sina medlemmar genom hemsidan www.brfhamnkaptenen.se. Nér ny information liaggs ut far
medlemmarna information om detta genom e-post. Medlemmar som ej hanterar e-post far information genom " Brf
Hamnkaptenens nyhetsblad" som ldggs i deras postfack. Ny/aktuell information sétts ocksa upp pa foreningens
anslagstavlor i A- och B- husen. Styrelsen har en faststilld Datapolicy for féreningen enligt GDPR. GDPR star for
General Data Protection Regulation och &r den nya dataskyddslagen som bérjade gilla inom EU under 2019. GDPR
ersitter den svenska personuppgiftslagen (PuL.).

Efter att ha antagit budgeten for 2020 beslutade styrelsen att hoja drsavgiften med 2,0 % fidn och med 2020-01-01. Den
under 2019 debiterade avgiften for kapitalkostnaden pa 117 kr/kvm har inte téckt foreningens kapitalkostnader (rénta
och amortering) vilket innebér att en justering av avgiften for kapitalkostnaden 4r nédvindig under 2020. Orsaken #r
hégre amortering och justerad rénta kopplad till att 1anen skrevs om under 2019. Avgiften for kapitalkostnaden kommer
dérfor att justeras till 177 kr/kvm frén och med 2020-04-01.

Hyrorna for p-platser, carports och garage hélls oforidndrade.

I budget for 2020 ingar 380 000 kr for framtida underhall samt amortering av foreningens 1an med 330 000 kr.
Foreningen har gjort en ekonomisk analys av verksamheten.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 406 kr/m?ar.

Vid rikenskapsarets utgang var samtliga 67 bostadsriitter placerade.

Foreningen anlitar Riksbyggen for sin forvaltning. Riksbyggen dr miljcertifierad enligt ISO 14001. Féreningen har
tecknat elhandelsavtal med Ovik Energi. Ursprunget for den el som Ovik Energi salt i Sverige kommer frén

40,60 % vatten-, vind- och biobrinslebaserade produktionsanléiggningar, 59,40 % #r kirnkraft. 0,00 % kommer

frén kol, olja eller torvbaserade anldggningar. CO2 (koldioxidutsldpp) 0,054 g/kWh och kdrnkraftsavfall 0,001 g/kWh
Hus A och B dr uppvirmda med fjirrvirme frén Ovik energi, som producerar fjarrvérmen till storsta del frén
biobrénslen som de koper i ndromradet. Det &r restprodukter som bark, flis, grenar och toppar frdn traktens skogs- och
sagverksindustri som de inte anvénder. Biobrénslet dr fornybart och ger inget nettotillskott av

koldioxid till atmosfdren. Det &r bra for klimatet!

Med detta gor bostadsrattsforeningen ett aktivt miljéval och tar ansvar for minskade utslédpp av
klimatpaverkande véxthusgaser.

Foreningens styrelse har beslutat att genomfora fortsatt utbyte av armaturer till energiarmaturer.
Foreningen har ett effektivt miljorum med sopsortering.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 20158
Nettoomsittning 3411 3215 3294 3341 3759
Resultat efter finansiella poster -99 -120 -238 -159 2484
Avsittning till underhallsfond ki/m? 67 72 72 72 70
Balansomslutning 156 703 157 567 157 811 158 216 158 587
Soliditet % 94 94 93 93 93
Likviditet % 697 61 717 698 667
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? * 406 (523) 398 (546) 398 (546) 415 (585) 461 (631)
Driftkostnader, kr/m? 317 303 343 346 299
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 288 303 343 339 299
Rénta, kr/m? ** 19 12 33 40 45
Underhallsfond, kr/m? 501 464 392 322 253
Lén, kr/m? ** 1516 1632 1 680 1729 1924

*Beloppet inom parantes avser arsavgiftsnivé inkluderat kapitaltilliggsavgift.
**Lan & rénta dr berdknat pa totala kvadratmeterhyran, men avser endast de ligenheter som inte amorterat bort sin
skuld via ett frivilligt kapitalstillskott.
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«o- Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 <@ Rinta, kr/m2

Nettoomsiittning: intidkter fran arsavgifter, hyresintékter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse- Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets
avgifter fond fond resultat resultat

Selopprvidtels borjen 104406615 36 162 400 2649 926 4515266 -119752

Extra reservering for underhall

enl. stammobeslut 0

Disposition enl. drsstimmobeslut 119752 119 752

Reservering underhallsfond 380 000 -380 000

Ianspréaktagande av

underhallsfond -168 524 168 524

Arets inbetalda kapitaltillskott

Overforing fran

uppskrivningsfonden

Arets resultat -98 840

Vid drets slut 104 406 615 36 162 400 0 2 861 402 4184 038 -98 840

Resultatdisposition

Av styrelsen beslutade dispositioner av fond for yttre underhall

Fondbehallning vid arets bérjan 2 649 926
Arets fondavsittning enligt plan 380 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond -168 524
Fondbehallning vid arets slut 2 861 402

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstdmman

Balanserat resultat efter avsittning till underhallsfond 4184 038
Arets resultat -98 840
Extra avsittning till underhéllsfond -3.000 000
Att balansera i nya rikning 1085199

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 3411208 3214525
Ovriga rorelseintikter Not 3 15931 25 855
Summa rorelseintikter 3427139 3240 380
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 810 463 -1730 996
Ovriga externa kostnader Not 5 -311 235 -217 814
Personalkostnader Not 6 -112 448 -144 012
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgéngar Not 7 -1243 038 -1232031
Summa rorelsekostnader -3 477 184 -3 324 853
Rorelseresultat -50 045 -84 473
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter Not 8 60 074 34 660
Riéntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -108 869 -69 939
Summa finansiella poster -48 795 -35279
Resultat efter finansiella poster -98 840 -119 752
Arets resultat -98 840 -119 752
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 148 360 145 149 603 183
Summa materiella anliggningstillgangar 148 360 145 149 603 183
Finansiella anléggningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav 0 1900 000
Andra langfristiga fordringar Not 11 2300000 0
Summa finansiella anliggningstillgangar 2 300 000 1900 000
Summa anléiggningstillgdngar 150 660 145 151 503 183
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 5
Ovriga fordringar Not 12 65972 2627 529
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 91754 55968
Summa kortfristiga fordringar 157 726 2 683 502
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 14 4 161 400 0
Summa kortfristiga placeringar 4161 400 0
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 1723479 3379 969
Summa kassa och bank 1723 479 3379 969
Summa omsittningstillgangar 6 042 605 6 063 472
Summa tillgangar 156 702 750 157 566 654
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 140 569 015 140 569 015

Fond for yttre underhall 2 861 402 2 649 926

Summa bundet eget kapital 143 430 417 143 218 941

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4184 039 4515266

Arets resultat -98 840 -119 752

Summa fritt eget kapital 4 085199 4 395514

Summa eget kapital 147 515 616 147 614 455
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 8 320 234 0

Summa langfristiga skulder 8320234 0

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 330 000 9310998

Leverantorskulder 123 171 118 983

Skatteskulder 3210 47 131

Ovriga skulder 0 124 000

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 410519 351087

Summa kortfristiga skulder 866 900 9952 199

Summa eget kapital och skulder 156 702 750 157 566 654
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag,.

Redovisning av intdakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Rinta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att fsreningen kommer att f& de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan bersiknas pa ett tillforlitligt sitt.

Materiella anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirden minskad med ackumulerade avskrivningar enligt plan
samt eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjért $ver forvintad nyttjandeperiod.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 110 ar
Markanldggningar Linjar 10 ar

Mark &r inte foremal for avskrivningar.

Fond f6r yttre underhall

Avsiittningen till fonden sker genom en érlig omforing mellan fritt och bundet eget kapital. I ansprakstagande av fonden
for planenerat underhall sker pa omviént vis. Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker utifian
foreningens underhéllsplan. Styrelsen ér beslutande organ vad giller avsittning och i ansprikstagande fran
underhallsfonden.
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 2 805 556 2 620 657
Hyror, garage 182 160 409 860
Hyror, p-platser 223 740 0
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -1 980 0
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -3520 -1595
Elavgifter 205 252 185 603
Summa nettoomsattning 3411 208 3214 525
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga ersittningar 6 977 8691
Fakturerade kostnader 1260 0
Rérelsens sidointékter & korrigeringar 1 0
Ovriga rérelseintikter 1255 17 164
Forsakringsersittningar 6438 0
Summa 6vriga rorelseintakter 15 931 25 855
Not 4 Driftkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhall -168 524 0
Reparationer -128 791 -119 421
Sjalvrisk 0 -31 400
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -55 680 -52 743
Forsakringspremier -61 009 -52 195
Kabel- och digital-TV -176 001 -181 375
Systematiskt brandskyddsarbete -7 678 0
Serviceavtal -35 786 0
Obligatoriska besiktningar -938 -29 202
Sno- och halkbekémpning -63 594 -91 702
Forbrukningsinventarier -61 465 -5 281
Fordons- och maskinkostnader -2 291 0
Vatten =237 578 -252212
Fastighetsel -307 711 -319 721
Uppviarmning -379 165 -379 630
Sophantering och atervinning -72 189 -67 052
Forvaltningsarvode drift -52 063 -149 062
Summa driftkostnader -1 810 463 -1 730 996
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Fritidsmedel 0 -3 130
Forvaltningsarvode administration -263 750 -170 118
Lokalkostnader 0 -1 050
IT-kostnader -5054 0
Arvode, yrkesrevisorer -17 638 -13 475
Ovriga forvaltningskostnader -2 469 -3 045
Kreditupplysningar -5951 -282
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -8 372 -9 496
Representation -3 691 0
Telefon och porto -1773 0
Bankkostnader -1 870 0
Ovriga externa kostnader -666 -17 218
Summa 6vriga externa kostnader -311 235 -217 814
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Lon till kollektivanstillda -1344 0
Lon till 6vrig personal 0 -22 800
Styrelsearvoden -45 000 -96 500
Sammantrédesarvoden -47 000 0
Sociala kostnader -19 104 -24 712
Summa personalkostnader -112 448 -144 012
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -1231 024 -1231030
Avskrivning Markanldggningar -12 015 -1 001
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 243 038 -1 232 031
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintékter fran likviditetsplacering 59 994 34317
Rénteintékter fran hyres/kundfordringar 80 343
Summa 6vriga ranteintakter och liknande resultatposter 60 074 34 660
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Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -107 745 -69 490
Ovriga rintekostnader -1 124 -449
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -108 869 -69 939
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 132 437 625 132 437 625
Mark 25150 000 25 150 000
Markanldggning 120 147
167 707 772 157 587 625
Arets anskaffningar
Markanldggning 120 147
0 120 147
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 167 707 772 167 707 772
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -8 103 588 -6 872 558
Markanldggningar -1001
- 8104 589 - 6872558
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -1231 024 -1231 030
Arets avskrivning markanliggningar -12 015 -1 001
-1 243 039 - 1232031
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -9 347 628 - 8104 589
Restvirde enligt plan vid arets slut 148 360 144 149 603 183
Varav
Byggnader 123 103 013 124 334 037
Mark 25150 000 25 150 000
Markanldggningar 107 131 119 146
Taxeringsvérden
Totalt taxeringsvéarde 90 155 000 74 202 000
varav byggnader 75 000 000 62 000 000
Varav lokaler 955 000 802 000
varav mark 14 200 000 11 400 000
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Not 11 Andra langfristiga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
SBAB 2300 000 0
Summa andra langfristiga fordringar 2 300 000 0
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 1347 350
Ovriga kortfristiga fordringar 64 625 15 679
Avrikningskonto HSB Stdra Norrland 2611 500
Summa 6vriga fordringar 65 972 2 627 529
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rénteintékter 61193 27758
Forutbetalda forsékringspremier 15 894 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 14 667 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 0 28210
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter 91 754 55 968
Not 14 Ovriga kortfristiga placeringar
2019-12-31 2018-12-31
Aros Kapital 950 000 0
Collector 961 400
Marginalen 950 000
SBAB 1300 000
Summa ovriga kortfristiga placeringar 4161 400 0
Not 15 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
SBAB sparkonto 1017397 3152238
Swedbank transaktionskonto 706 082 227 731
Summa kassa och bank 1723 479 3 379 969
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Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 8 650 234 9310998
Nésta drs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -330 000 -277 000
Nésta ars omsittning av lan -9.033 998
Langfristig skuld vid arets slut 8 320 234 0

Kreditgivare Rantesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 2019-02-28 5776 998,00 -5 732 748,00 44 250,00 0,00

NORDEA 2019-03-29 3534 000,00 -3 509 000,00 25 000,00 0,00

NORDEA 1,14% 2022-03-16 0,00 3 509 000,00 317 514,00 3191 486,00

NORDEA 1,39% 2024-02-21 0,00 5732 748,00 274 000,00 5458 748,00

Summa 9 310 998,00 0,00 660 764,00 8 650 234,00

*Senast kéinda rantesatser

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 330 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig.

Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rantekostnader 8633 3760
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 6916 0
Upplupna elkostnader 28 614 0
Upplupna véirmekostnader 37 527 0
Upplupna kostnader for renhéllning 2961 0
Upplupna revisionsarvoden 15 000 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 32254 119 596
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 278 614 227 731
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 410 519 351 087
Not Stéllda sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 25009 000 25009 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Vasentliga hidndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utging har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Brf Hamnkaptenen i Ornskoldsvik, org.nr. 769618-7025

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Hamnkaptenen
for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn fran BoRevisions ansvar och Den fértroendevalda
revisorns ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av fdreningens férmaga att fortsatta verksamheten,
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

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

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt méal &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida &rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Hamnkaptenen for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i n&got vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

o  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
freningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn fran BoRevision professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som
utfdrs baseras pa revisorn fran BoRevisions professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och déar avsteg
och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande freningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsréttslagen.

Omskeldsuik den |3 102020

Fo tilh &l

Eeva-Riitta Salminen
BoRevision i Sverige AB

Lena Engblom Eriksson
Fortroendevald revisor
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ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen.
Den viktigaste anldggningstillgangen &r foreningens fastighet
med ev. mark och byggnader.

ANSVARSFORBINDELSER

Atagande for féreningen, som inte finns med bland skulderna i
balansrakningen. Borgensforbindelse &r exempel pa ett saddant
atagande.

AVSKRIVNING

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal
avskrivningstid for maskiner och inventarier &r fem ar och den
arliga avskrivningskostnaden blir d& 20 procent av
anskaffningsvardet.

BALANSRAKNING

Visar féreningens ekonomiska stallning vid verksamhetsérets
slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s k. aktivsidan)
visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter,
inventarier m.m.) Den andra sidan av balansrékningen (den
s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna
finansierats (genom upplaning och eget kapital).
Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det
egna kapitalets storlek (féreningens féormdgenhet).

BRANSLETILLAGG

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall
motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Bransletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller
annan lamplig férdelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av féreningens medlemmar.

EKONOMISK FORENING

En foretagsform som har till &ndamal att frdmja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon
form av ekonomisk verksamhet.

FOLKRORELSE

En sammanslutning som arbetar for att frémja ett gemensamt
intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en utvecklad
idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar
demokratiskt och utan vinstintresse. En folkrérelse har stor
anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

FOND FOR INRE UNDERHALL

En fond, som i de fall den finns, &r bostadsréattshavarnas
individuella underhallsfond och medel i fonden disponeras av
bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i respektive
lagenhet. Den arliga avséattningen paverkar féreningens
resultatrakning som en kostnad. Fondbeloppet enligt
balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsratters
tilgodohavanden. Uppgift for den enskilde
bostadsrattshavaren lamnas i samband med aviseringen varje
kvartal.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt féreningens stadgar skall en arlig avséttning goras till
foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for storre yttre reparations- och underhallsarbeten.
Kostnadsnivan for underhall av féreningens fastighet
(langsiktig underhallsplan ska finnas) och behovet att
vardesakra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa
det belopp som avsétts.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser
ett avslutat verksamhetsér. | forvaltnings-beréttelsen redovisas
bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste
héndelser.
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KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som féreningen betalar inom ett &r. Om en fond for
inre underhall finns raknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under
samma ar anvander sina fonder.

LIKVIDITET

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, allts&
formagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller délig
likviditet bedéms genom férhallandet mellan
omséttningstillgangar och kortfristiga skulder. Om
omséttningstillgangarna &r stérre an de kortfristiga skulderna
brukar man anse att likviditeten &r god. God likviditet &r
120% — 150%.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. |
regel sker betalningen I6pande &ver aren enligt en
amorteringsplan.

RESULTATRAKNING

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader
under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intékterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet en
vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte motsvarats av
utbetalningar under aret t.ex. vardeminskning pé inventarier
och byggnader eller avséttningar till fonder i féreningen.
Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag; kapitalkostnader,
underhalls-kostnader och driftskostnader. En forlust kan tackas
genom fondmedel (om sadana finns) eller balanseras, d.v.s.
foras over till det foljande verksamhetséaret. Ordinarie
foreningsstamma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska
behandlas.

SOLIDITET

Féreningens langsiktiga betalningsférméga. Att en férening har
hog soliditet innebdr att den har stort eget kapital inkl.
foreningens underhalisfond i forhallande till skulderna. Motsatt
innebar att om en férening har lag soliditet &r skulderna stora i
forhallande till det egna kapitalet, d.v.s. att verksamheten till
stor det &r finansierad med lan. God soliditet & 25% och
uppat.

STALLDA SAKERHETER
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighets-
inteckningar, som lamnats som s&kerhet for erhallna lan.

VARDEMINSKNING AV FASTIGHETEN

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund av alder och
nyttjande. Den arliga avskrivningen paverkar resultat-
rakningen som en kostnad. | balansrékningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan foreningens bildades.

ARSAVGIFT

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den
I6pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften &r i regel fordelad efter bostadsrétternas
grundavgifter och skall erldggas manadsvis av féreningens
medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och stérsta
inkomstkalla.

ARSREDOVISNING

Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsar
och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta férvaltningsberéttelse,
resultatrakning, balansrakning och revisionsberéttelse.



Riksb
R ettt

Arsredovisningen dr upprttad av styrelsen

B R F H a m n k a pte n e n for BRE Hamnkaptenen i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag frén bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kopare bra mojligheter att bedoma freningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: :
0771-860 860 ri Ruksbyggen

www.riksbyggen.se Rummn i1 hela Livet:

| ARSREDOVISNING BRF Hamnkaptenen Org.nr: 769618-7025



