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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Hamnkaptenen i Stockholm med séte i STOCKHOLM org.nr. 702002-8200 far harmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1970. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-09-28.

Foreningen &ager och forvaltar
Byggnader pa fastigheter som upplats med tomtrétt i Stockholm kommun:

Fastighet Upplats av Avgaldsperiod Nastafornyelse Nybyggnadsar byggnad

Hamnvakten 8  Stockholms Kommun/ 10 ar 2032-01-01 1983
Exploateringskontoret

Hamnvakten 9  Stockholms Kommun/ 10 ar 2031-07-01 1983
Exploateringskontoret

Totalt 2

objekt

Styrelsen har sitt séte i Stockholm.

| foreningen finns:

Antal Benamning Total yta m2
10 Lokaler (hyresréatt) 1844
3 Parkeringsplatser 0
221 Lagenheter (upplatna med bostadsratt) 22123
3 Lagenheter (hyresratt) 52
Totalt 237 objekt 24019

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade i Folksam. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
forsékringsavtal géller t.o.m. 2023-12-31.
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Foreningen &ger dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal

Stockholm Mjarden GA 716418-4751 Mottagningsstation fér sopor,

GA:1 Bottenventiler,
Sopnedkastluckor,

Transportluftventiler, Rens-och
dagbrunnar mm

Totalt 1 objekt

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll Fr.o.m.

David Samuelsson Ordférande 2021-05-27
Gunnar Valdemar Bergman Ledamot 2017-07-19
Elsie Nilsson Ledamot 2018-10-02
Hans Hulth Ledamot 2013-06-10
Olle Tillberg Ledamot 2017-07-19
Lennart Bergman Ledamot 2019-08-29
Tomas Isberg Ledamot 2017-03-01
Britta Blaxhult Ledamot 2021-05-27
Sini Teng Ledamot 2021-05-27
Maria Winterstrid Ledamot 2022-05-21

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: David Samuelsson (ordférande), Gunnar Bergman, Lennart
Bergman

Hans Hulth, Britta Blaxhult och Sini Teng.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelsemaoten.

Firmatecknare har varit: Hans Hulth, Olle Tillberg, Britta Blaxhult, David Samuelsson.

Firman tecknas enligt ovan av Tva i férening.

Revisorer har varit: Ann-Charlotte Klingberg och Stefan Helmersson vald av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd
revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit: Petter Lokke (sammankallande), Christina Vestlund samt Maritha Lindberg, valda vid
féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-05-18. Pa stamman deltog 42 medlemmar varav 3 fullmakter.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgifter
Arsavgiften har under ret varit oférandrad. Arsavgiften hojs med 10% fran 2023-01-01.

Tidigare genomfort underhall:

Artal Andamal

2022 Ventilationssystem - OVK

2022 Entréer - Cylinderbyte

2022 Energi - Solcellsutbyggnad etapp 2, 181,5 kWp

2021 Fastighet - Stamspolning, filmning av utvalda delar

2021 Lassystem - Digitalt bokningssystem for tvattstugor. Aktiverades i jan 2022
2020 Byggnad och mark - Stuprér och dagvatten

2020 Kallare - Paborjat utbyte av aldre ventiler i kallaren for vatten
2020 Entréer - Utbyte lassystem, taggar till entréers mm. Avslutas 2021
2019 Ventilationssystem - OVK

2019 Belysning - Armaturer led

2019 Byggnad - SBA atgarder

2019 Lokaler - Renovering fastighetsexpeditionen

2019 Lassystem - Uppdatering av lassystem

2019 Gemensamma utrymmen - Reparation av gangbryggor vindar
2019 Tak - Ombyggnad takavvattning

2019 Trapphus - Golvvard

2018 Tak - Ommalning tak

2017 Fonsterrenovering

2017 Energi - Solcellsutbyggnad etapp | 84 kWp

2016 Varmesystem - Injustering varmesystem

Ovriga vasentliga handelser

Tomtrattsavgalden omregleras var tionde ar. Nya tomtrattsavtal frdn 2021 med en intrappning pa 5 ar. Den kommande
regleringen kommer att f& fullt genomslag 2027.

Avgaldsperiod Total avgald
2022 4 648 000
2023 5126 000
2024 5 605 000
2025 6 084 000
2026 6 440 000
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Nya tunnelbanan kommer narmare

Arbetet med att bygga den nya tunnelbanan kommer allt narmare oss. Arbetet med tunneln som ska under oss sker fran sdder
och nadde under 2022 fram till Hammarby kanal. Den del av tunneln som berdr oss ska vara helt klar i mitten av 2025. For att
kunna upptéacka eventuella skador som tunnelbanebygget orsakar har besiktningar och kontroller genomférts. Ju ndrmare oss
tunneldrivningen kommer oss desto storre ar risken for stérningar. Bullrande arbeten kan ske fram till kl 22 pa& vardagar och ki
19 pa helgerna. Region Stockholm har gatt ut med information om att den som blir stérd kan ansoka om en tillfallig vistelse.
Trafikstarten planeras till 2030.

Forskolan Fyren har stangt

Forskolan Fyren har haft verksamhet i foreningens lokaler fran det att husen byggdes. Pa grund av minskat antal barn i
forskoledlder i vart omrade har forskolan lagts ner. Det innebar ocksa att féreningen forlorat var storsta hyresgést som givit en
arlig hyresintakt pa éver 2,3 miljoner kronor. Styrelsen har under aret lagt ner ett stort arbete pa att finna en ny anvandning av
lokalerna. Den mindre lokalen i Vintertullstorget 6 har fatt en ny hyresgast i form av en skolverksamhet som flyttar in under
varen 2023. En mangd olika alternativ och tankbara hyresgaster till den storre lokalen prévas men ingen lésning blev klar
under 2022.

Foreningens elkostnader och bidrag fran solcellsanlaggningen

Foreningen har under ar 2022 haft en elkostnad pa drygt 2 380 tkr, ca 30 % hogre &n 2021. av detta avser ca 1 450 tkr som
vidaredebiteras till medlemmarna (via HomeSolution). Mellanskillnaden (ca 930 tkr) avser fastighetsel som féreningen sjélva
forbrukar i ventilation, trapphus, tvattstugor, hissar, osv. Foreningen har under 2022 producerat 164 000 kwWh som har
anvands i fastigheten, det motsvarar ungefar 309 tkr. Solcellerna producera ca 35 % av fastighetens behov. Vid nagra
tidpunkter pa aret producerar solcellerna mer an vi sjéalva gor av med. Totalt var det ca 3220 kWh, som generade en inkomst
pa ca 4000 kr.

Pagaende eller framtida underhall:

Artal Andamal

2023 Ventilation - Rensning

2023 Lokaler - Renovering

2023 Balkong- Balkongbesiktning

2023 Kallare - Ventilbyte Vatten

2023 Mark - Geogrund markundersékning
2023 Trapphus - Grovstadning och golvvard
2023 Trapphus - Belysning i trapphus

Underhallsplan

Underhallsplan for planerat periodiskt underhall har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller i anspréktagande av underhallsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfordes 2022-09-19.

Underhallsplanens syfte ar att sakerstalla att medel finns for det planerade underhall som behdovs for att halla fastigheterna i
gott skick. Under &ret utfort underhall framgar av resultatrakningen
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Hallbarhet
Ekonomi
Var férening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och férordningar avseende penningtvétt efterlevs och att inga

ekonomiska oegentligheter sker.

Miljo
dreningen varderar hogre de leverantérer vilka tar ett sa stort miljomassigt ansvar som mojligt.

Social
Foreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 10 bostadsratter 6verlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 346 och under aret har det tillkommit 12 och avgéatt 13 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 345.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 264 168 284 193 205
Skuldséttning, kr/kvm 3147 3407 3462 3534 3621
Rantekanslighet, % 5 6 6 6 6
Energikostnad, kr/kvm 141 141 118 131 150
Driftskostnad, kr/kvm 671 673 525 558 536
Arsavgifter, kr/kvm 705 671 671 671 671
Totala intékter, kr/kvm 959 856 830 801 792
Nettoomséttning, tkr 24410 21423 20 646 19994 19 595
Resultat efter finansiella poster, tkr 3650 1132 1485 2422 -40
Soliditet, % 37 33 32 31 29
Sparande:

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

Skuldséttning:

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

Varfor? Finansiering med lanat kapital &r ett viktigt matt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Réntekanslighet:
Definition: 1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det ar viktigt att veta om féreningens ekonomi &r kanslig for ranteférandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.
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Energikostnad:

Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i foreningen.

Driftskostnad:

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

Arsavgifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och vardet p& bostadsratten. Darfér &r det viktigt att

bedéma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 23354 492 0 0 23354 492
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 18072947 0 839726 18912 673
S:a bundet eget kapital, kr 41 427 439 0 839726 42 267 165
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 238 070 1132424 -839 726 530 768
Arets resultat, kr 1132424 -1132424 3650159 3650159
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 1370494 0 2810433 4180927
S:a eget kapital, kr 42 797 933 0 3650 159 46 448 092

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 732 000 kr samt ianspraktagande skett med 892 274 kr
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RESULTATDISPOSITION

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

Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 1370 494
Arets resultat, kr 3650159
Reservation till underhallsfond, kr -1732 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 892 274
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 4180 927

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr 4180 927

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter
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Resultatrakning 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 24 409 869 21 422 790
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -17 298 509 -17 589 387
Ovriga externa kostnader Not 3 -725 702 -308 672
Personalkostnader och arvoden Not 4 -444 142 -343 529
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 809 953 -1 766 846
Summa roérelsekostnader -20 278 306 -20 008 434
Rorelseresultat 4 131 564 1414 356
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 65 320 59 821
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -546 724 -341 753
Summa finansiella poster -481 404 -281 932
Arets resultat 3 650 159 1132424
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 7 115 241 859 115 327 541

P&gdende nyanlaggningar Not 8 0 1632 189

115 241 859 116 959 730

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 9 500 500

Andra |&ngfristiga fordringar Not 10 1 245 840 1483 140
1 246 340 1 483 640

Summa anldggningstillgdngar 116 488 199 118 443 370

Omséattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar -29 422 4 454

Ovriga fordringar Not 11 6 219 871 4 401 103

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 2 147 522 1 980 100
8 337 971 6 385 657

Kortfristiga placeringar Not 13 2 000 000 5500 000

Kassa och bank Not 14 8 830 8 818

Summa omsattningstillgdngar 10 346 801 11 894 475

Summa tillgdngar 126835001 130 337 845
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Balansréikning 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23 354 492 23 354 492
Yttre underhdlisfond 18 912 673 18 072 947

42 267 165 41 427 439
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 530 768 238 070
Rrets resultat 3 650 159 1132 424
4 180 928 1 370 494
Summa eget kapital 46 448 093 42 797 933
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 15 30 326 410 20 393 750
30 326 410 20 393 750
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 16 45 253 320 61 428 284
Leverantorsskulder 1184 627 1483 616
Skatteskulder 181 981 48 046
Ovriga skulder Not 17 293 321 319 556
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 18 3 147 249 3 866 659
50 060 498 67 146 162
Summa skulder 80 386 908 87 539912
Summa eget kapital och skulder 126835001 130337 845
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 3650 159 1132 424
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1 809 953 1 766 846
Kassaflode fran Iopande verksamhet 5460 112 2 899 270
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -135 267 -335 562
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -910 700 2 000 379
Kassaflode fran Iopande verksamhet 4 414 146 4 564 088
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -92 083 -784 776
Investeringar/forsaljningar av finansiella anldggningstillgéngar 237 300 237 300
Kassaflode fran investeringsverksamhet 145 217 -547 476
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -6 242 304 -1 317 304
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -6 242 304 -1 317 304
Arets kassaflode -1 682 940 2 699 308
Likvida medel vid 3rets borjan 9 909 686 7 210 378
Likvida medel vid 3rets slut 8 226 746 9 909 686

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

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

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

Byggnaden skrivs av linjart dver nyttjandeperioden med 1,03% av anskaffningsvardet arligen och total livsldangd har
bedomts till 120 ar fran fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 &r. Under &ret har komponenterna skrivits av med 4,3% av
anskaffningsvardet.

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

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

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 519 kronor per lagenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skattemassigt underskott uppgéende till 64 299 517 kr.
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2022 ARSREDOVISNING 702002-8200
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 15 587 732 14 845 504
Individuell métning el 1450 726 932 007
Hyror 5310 034 4903 731
Ovriga intakter 2 092 390 966 912
Bruttoomsattning 24 440 882 21 648 154
Avgifts- och hyresbortfall -31 013 -225 363
Hyresforluster 0 -1
24 409 869 21 422 790
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 1 541 798 1 567 669
Reparationer 2 105 818 4032 029
El 2383980 1832 226
Uppvarmning 1933 082 2010 126
Vatten 530 180 487 888
Sophamtning 659 064 560 647
Fastighetsférsakring 390 361 390 361
Kabel-TV och bredband 228 872 247 438
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 930 256 748 816
Forvaltningsarvoden 1030417 973 805
Tomtrattsavgald 4 647 500 3 543 500
Ovriga driftkostnader 24 908 47 535
Planerat underhall 892 274 1147 347
17 298 509 17 589 387
Not 3 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 25 828 16 786
Forbrukningsinventarier och varuinkop 188 790 90 538
Administrationskostnader 180 091 126 515
Extern revision 21 560 20 500
Konsultkostnader 275 863 0
Medlemsavgifter 33 570 54 333
725 702 308 672
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 261 252 217 350
Revisionsarvode 15750 28 770
Ovriga arvoden 76 600 35701
Sociala avgifter 90 540 61 708
444 142 343 529
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrakningskonto HSB Stockholm 2425 1679
Rénteintakter HSB placeringskonto 4 1
Ranteintakter skattekonto 56 0
Rénteintakter HSB bunden placering 31 559 21187
Ovriga rénteintékter 31275 36 954
65 320 59 821
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 544 291 340 788
Ovriga réntekostnader 2 433 965
546 724 341 753
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 143 353 484 143 353 484
Omklassificering fr&n pdgdende nyanlaggningar 1724 272 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 145077 756 143 353 484
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -28 025 944 -26 259 097
Arets avskrivningar -1 809 953 -1 766 846
Utgdende ackumulerade avskrivningar -29 835 897 -28 025 944
Utgdende redovisat varde 115241859 115327 541
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 613 000 000 281 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 32 000 000 17 200 000
Taxeringsvarde mark - bostader 692 000 000 482 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 27 000 000 25 000 000
Summa taxeringsvarde 1 364 000 000 805 200 000
Not 8 P3gdende nyanlaggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 1632189 847 413
Arets investeringar 92 083 784 776
Omeklassificering till byggnad -1 724 272 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 0 1632189
Not 9 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga finansiella anléiggningstillgdngar
Ingdende anskaffningsvarde 1483 140 1720 440
Rrets investeringar -237 300 -237 300
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1 245 840 1483 140
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1955 235
Avrakningskonto HSB Stockholm 6 216 681 4399 637
Placeringskonto HSB Stockholm 1235 1231
6 219 871 4401103
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader 2 143 897 1977 323
Upplupna intdkter 3 625 2777
2 147 522 1980 100

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt

intéktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
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Noter 2022-12-31 2021-12-31

Not 13 Kortfristiga placeringar

Bunden placering 3 manader HSB Stockholm 2 000 000 5 500 000
2 000 000 5 500 000

Not 14 Kassa och bank

Nordea 8 830 8 818
8 830 8818

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Villkorsandr Nésta drs

Laneinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea 39758260006 2,10%  2023-04-20 2 750 000 0
Nordea 39758303732 2,74%  2023-11-23 1245 820 237 304
Nordea 39758308300 2,98%  2023-12-21 20 363 750 255 000
Nordea 39758320769 3,98%  2024-12-18 12 106 410 250 000
Nordea 39798243145 0,46%  2023-11-15 20 393 750 250 000
Swedbank 2954345316 0,76%  2025-01-24 18 720 000 250 000
75579 730 1242 304
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 69 368 210
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 30 326 410

Féreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett ar.

Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 120 178 000 120 178 000

Not 16 Skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av 1dngfristig skuld 45 253 320 61 428 284
45 253 320 61 428 284

Not 17 Ovriga skulder

Depositioner 146 544 146 544
Momsskuld 146 777 143 605
Ovriga kortfristiga skulder 0 29 407

293 321 319 556

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna rantekostnader 74 562 28 633
Forutbetalda hyror och avgifter 1762 801 2 394 242
Ovriga upplupna kostnader 1 309 886 1443 784

3147 249 3 866 659

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rékenskapsdr samt skulder
som avser innevarande rakenskapsdr men betalas under nastkommande &r.

Not 19 Véasentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter 8rets slut
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Britta Blaxhult David Samuelsson Elsie Nilsson
Gunnar Valdemar Bergman Hans Hulth Lennart Bergman
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Tomas Isberg

V&r revisionsberéattelse betraffande denna &rsredovisning har lamnats

Ann-Charlotte Klingberg Stefan Helmersson Joakim Hall
Av foreningen vald revisor Av foreningen vald revisor BoRevision AB
Av HSB Riksférbund férordnad revisc
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Bostadsréttsforening Hamnkaptenen i Stockholm, org.nr. 702002-8200

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Hamnkaptenen i Stockholm for rakenskapsaret
2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, 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 anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

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

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

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

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

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

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

De foreningsvalda revisorernas ansvar

Vi har utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréattsforening Hamnkaptenen
i Stockholm for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Stefan Helmersson
Av féreningen vald revisor

Joakim Hall
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Ann-Charlotte Klingberg
Av féreningen vald revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrdakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i dvrigt under rdkenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgér av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberéttelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader é&r lika
med érets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaftningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgér dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar.

Pé skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplételseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgdngen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldaggningstillgéngar.
Omsittningstillgangar kan i allmédnhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och néista ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa4 annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstdllande av medel for underhéll av
foreningens tillgdngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrittsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pd markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstéllning av féreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jaimfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre #n de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En éarsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



