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Brf Innanhavet 1
Org.nr. 769616-8421

FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Brf Innanhavet 1 dr en bostadsrittsforening i Hammarby Sjostad, Stockholm. Fastigheten ligger mellan naturreservatet Ekbacken och
Hammarby Sjo.

Foreningen erbjuder unika mojligheter da innergérden bestir av ett trettiotal kolonilotter. Tillsammans med grésytor, grillplats och ett
gemensamt gardshus, som med sina panoramafonster mot Ekbacken fungerar som en forlingning av tridgérden, finns det goda
forutsittningar for bade odlande och social samvaro.

astigheten byggdes ar 2002 och har ritats av arkitekten Mats Egelius, arkitektfirman White. I direkt anslutning till fastigheten finns
tviirbana och bussar. Fastigheten innehéller bland annat tva restauranger, en minilivs samt mindre foretag. Alla ligenheter har rymliga
forrad i killaren.

_Fastigheten Innanhavet 1 koptes fran Familjebostider den 1 november 2010.

Fastighetens adress dr Batbyggargatan 2-28, Lugnets Allé 72-80 och Rorgiingargatan 1-7. Fastigheten innehas med tomtriitt och omfattar
83 ligenheter, varav 4 hyreslagenheter, 8 bokaler. Gardshuset rymmer tre tvéttstugor, foreningslokal, vernattnin gsldgenhet och ett gym.

Ligenhetsfordelning

Storlek Antal Total Yta (kvadratmeter)
1 rum och kok 2 100

2 rum och kok 22 1 496

2.5 rum och kok 7 550

3 rum och kok 47 3980

4.5 rum och kok 1 96

5 rum och kok 4 415

Bokaler 8 408

Kommersiella lokaler 6
Fastigheten ir fullvirdesforsikrad hos Linsforsikringar sedan november 2020 och omfattar éven ansvarsforsikring for styrelsen.
~Visentliga hiindelser under aret

Under 2020 fortsatte arbetet med att effektivisera foreningens energianvindning genom att optimera virme och ventilation. Syftet dr bide
att siinka foreningens energikostnader och att skapa ett bittre inomhusklimat for foreningens medlemmar. Grunden for foreningens
energiarbete #r de atgirdsforslag som redovisades i den energikartliggning som genomfordes i maj 2018.

nder 2020 har det styrsystem som upphandlades under 2019 implementerats. Styrsystemet har potentialen att sénka energiforbrukningen
med 10 - 15 procent genom att det mdjliggdr en mer exakt reglering av viirmen for att pa sd vis minska virmeanvindningen. Under hosten
2020 skulle en virmeinjustering genomforas i samtliga lagenheter och lokaler. Vid ett platsbesok konstaterades fel i foreningens utrustning
vilket innebar en senareldggning av viirmeinjusteringen tills nya komponenter fanns pa plats. I mars 2021 avslutades arbetet i ligenheter
och lokaler och under sommaren 2021 kommer arbetet att fortsitta i fastighetens undercentraler.

Under 2020 hivde styrelsen avtalet med foreningens energikonsult. Styrelsen anlitade en jurist for att hantera hivningen. Styrelsen ansag
att avtalet inte fullfoljts pa flera punkter. Energikonsulten godkénde hévningen av avtalet och kompenserade foreningen med avdrag
motsvarande 9 manadsavgifter. Ersittningen for juristkostnader ersattes via foreningens forsikring.

Ett nytt forvaltningsavtal upphandlades dir styrelsen valde Riksbyggen som ny forvaltare. Riksbyggen kommer att ge foreningen tillgang

till den kompetens som krivs for att stodja det fortsatta arbetet med att optimera energianvéindningen och ddrmed sinka foreningens
kostnader for uppvirmning.
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Ny fastighetsforsikring tecknades i november 2020 med Linsforsikringar. Detta byte gav ett forbittrat kassafldde med 200 000 kr under
2020.

Under 2020 gjorde Brf Innanhavet 1 en forlust om 4 063 992 kronor. Forlusten paverkas av underhdll som gjorts under aret om 2 612 753
kronor. Justerat for underhall uppgar forlusten till 1 451 240 kronor. Justerat for avskrivningen om 2 234 316 kronor (fSreningen tillimpar
K2, dvs avskrivning motsvarande 0,83 % per 4r av fastighetens anskaffningsvirde) har foreningen ett positivt kassaflode om 783 076
kronor. Foreningen har inte drabbats av négra kreditforluster till f6ljd av Corona pandemin.

Ett 1dn om 30 000 000 kr forfoll den 25 september 2020 och omforhandlades till en femarig rdnta om 0,57 %. Réntekostnaden sjonk
diirmed till 171 000 kronor fran 414 000 kronor vilket forbittrade foreningens kassaflode med 243 000 kronor per ér.

Vid arsskiftet hade Brf Innanhavet 1 en kassa pa 3 858 586 kronor. Overskottslikviditeten kommer att anvindas till underhall,
investeringar och amorteringar.

Ingen avgiftshdjning har gjorts for 2021.
Medlemsantal 2020-12-31 var 139 stycken (foregaende ér 141 stycken).

Under éret har 8 dverlitelser av bostadsritter skett samt 1 andrahandsupplatelse. Styrelsen har haft 12 protokollférda miten. Ordinarie
stamma holls den 15 juni 2020.

tyrelsen har haft féljande sammansittning

Simonetta Todini (ordférande)
Johan Grévik (ledamot)
Niclas Hallberg (ledamot)
Therese Willis (ledamot)
Ulrika Bohlin (ledamot)

Anna Risberg (suppleant)
Martin Lindvag Stenmark (suppleant)
Peter Jurmala (suppleant)

Revisor PROJF Consulting AB, Jan-Erik Forsberg
Valberedning

Marianne Fogelberg
Lena Carlsson

Foreningens site dr Stockholm lidn, Stockholm kommun.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017
Nettoomsiittning 7 678 404 8 467 871 7 648 538 7 646 257
Resultat efter finansiella poster -4 063 992 -1 135 834 -1 049 856 -1 590 744
Soliditet (%) 72,0 72,3 714 71,1

Definitioner av nyckeltal, se noter
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Foriandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Reservering till yttre fond
Arets resultat

Belopp vid érets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:

~Ralanserat resultat
_eservering till yttre fond
Arets resultat

Forslag till disposition:
_Ansprakstagande av yttre fonden
alanseras i ny ridkning

Medlems- Upplitelse-  Reparations- Fond yttre Fritt eget
insatser avgifter fond underhall kapital
190 247 324 2 856 227 1260 418 -5 858 699 -16 025 860
-900 000 900 000
-4 063 992
190 247 324 2 856 227 1260 418 -6 758 699 -19 189 852

-14 225 860

-900 000

-4 063 992

-19 189 852

2612752

-21 802 604

-19 189 852

Betriiffande foreningens resultat och stéllning i dvrigt hinvisas till efterfoljande

resultat- och balansriikningar med tillhérande noter.
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RESULTATRAKNING

Rorelseintiikter
Nettoomsittning
Summa rorelseintikter

Rirelsekostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelsearvode mm
Avskrivningar

Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
““Iyriga ranteintikter

wdntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

Sida Sav 11

2020-01-01
2020-12-31

7 678 404

7 678 404

-8 578 442
-126 403
-2234 316

-10 939 161

-3 260 757

6129
-809 364

-803 235

-4 063 992

-4 063 992

2019-01-01
2019-12-31

8 467 871
8 467 871

-6 341 895

-123 069
-2 197 301
-8 662 265

-194 394

6992
-948 432
-941 440

-1 135834

-1 135 834
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anliiggningstillgangar
Omsittningstillgangar
ortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Summa kortfristiga fordringar

.assa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2020-12-31
Not

248 070 819
360 068
248 430 887

L

248 430 887

20 581
307 639
328 220

3 858 587
3 858 587

4186 807

252 617 694
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2019-12-31

250264 755
400 448
250 665 203

250 665 203

34 836
1318 047
1352 883

5324 061
5324 061

6 676 944

257 342 147
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Reparationsfond

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
_Arets resultat
amma fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
astighetslan
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Fastighetslan

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2020-12-31

193 103 551
1260 418
6758 699

201 122 668

-15 125 860

-4 063 992

-19 189 852

181 932 816

64 650 000

64 650 000

4 650 000
623 555
28 023
338 880
394 420
6 034 878

252617 694

2019-12-31

193 103 551
1260418

__ 5858699

200 222 668

-13 090 026

-1 135 834

-14 225 860

185 996 808

32 650 000

32 650 000

36 650 000
608 306
28 764
446 881
961 388
38 695 339

257 342 147
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KASSAFLODESANALYS 2020-01-01 2019-01-01
Not 2020-12-31 2019-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat -3 260 757 -194 394
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet 2234316 2197 301
Erhéllen rdnta mm 6129 6992
Erlagd rénta -809 364 -948 432
Kassaflode fran den lopande verksamheten i
fore fordndringar av rorelsekapital -1 829 676 1061 467
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 0 27 039
Minskning(+)/kning(-) av fordringar 1 024 663 -720 088
Minskning(-)/kning(+) av leverantorsskulder 15249 208 630
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -675 711 81707
Kassaflode fran den lopande verksamheten -1 465 475 658 755
Investeringsverksamheten
_Forsiljning bostadsritt 0 4300 000
rviry av maskiner och andra tekniska anldggningar 5 0 -403 813
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 3 896 187
Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga lan 0 -2 000 000
Kassaflide fran finansieringsverksamheten 0 -2 000 000
Forindring av likvida medel -1 465 474 . 2554942
Likvida medel vid arets borjan 5324 061 2769 119
Likvida medel vid arets slut N 3 858 587 5324 061
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NOTER

Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad (BFNAR 2016:10)
om arsredovisning i mindre foretag. (K2)

Enligt stadgarna skall 0,3% av taxeringsvirdet avsittas till yttre fond.

Materiella anldggningstillgangar

Tillimpade avskrivningstider: Antal ar
Byggnader och mark 120
Ovriga materiella anldggningstillgdngar 5

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsittning 2020 2019
Hyresintikter bostider 561 489 645 057
Hyresintékter lokal 1453222 1425610
Arsavgifter bostidder 5159 796 5123763
Arsavgifter lokal 309 855 310071
Hyra p-plats 54 000 54 000
Forsikringsersittning 0 761 451
Ovrigt 140 042 - 147919
7 678 404 8 467 871
Ovriga externa kostnader 2020 2019
Reparation och underhéll 2325198 23777729
Styrsystem 2612 752 0
El 169 091 206 167
Fjarrvdrme 875956 916 277
Vatten 222 861 211 549
Sopor 185 964 198 555
Forsikring 261 746 278 035
Tomtritt 925 800 925 800
Kabeltv-bredband 37 496 34197
Forvaltning 285 682 290 601
Fettavskiljare 15 261 14 692
Ovrigt drift 7 893 365 647
Revision 17 429 17795
Ovrig administration 346 706 220 599
Fastighetsskatt 288 607 284 292
8 578 442 6 341 895
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NOTER

Noter till balansrikningen
Not4  Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende anskaffningsvérden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvéirden
= Mark
Byggnader

Not5  Maskiner och andra tekniska anliiggningar

Ingdende anskaffningsvirden
Inkop

Utgaende anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar
Redovisat viirde

Not 6  Fastighetslan

Swedbank, 1,73%, 2022-09-23
Swedbank, 1,73%, 2022-09-23
Swedbank, 0,570%, 2025-09-25
Swedbank, 0,74%, 2024-06-19
Swedbank, 1,3%, 2023-08-25
Swedbank, 0,442%

4r 2019, varav kortfristig del, 2 000 000 kr. (amortering)

Lan som har slutforfallodatum inom ett ar frin bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,

sker hos bank. Totalt 34 650 000 kr.

ar 2020, kortfristig del, 1an 4 650 000 kr.

Ovriga noter
Not7  Stiillda siikerheter

Fastighetsinteckningar
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2020-12-31

264793 871

264 793 871
-14 529 116
-2 193 936

248 070 819

165 800 000
134 200 000

300 000 000
2020-12-31

403 813
0

403 813
-3 365
-40 380
-43 745

360 068

2020-12-31

7 500 000
2 500 000
30 000 000
12 500 000
12 150 000
4 650 000
69 300 000

2020-12-31

85 000 000

2019-12-31

264 793 871

264 793 871
-12 335 180

-2 193 936

250 264 755

165 800 000
134 200 000

300 000 000

2019-12-31

0
403 813

403 813
0
-3 365

-3 365

400 448

2019-12-31

7 500 000
2 500 000
30 000 000
12 500 000
12 150 000

__ 4650000

69 300 000

oavsett om fortsatt belaning

2019-12-31

85 000 000

¥
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NOTER
Not8  Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Stockholm 5 / Y 07\ 4
/L(,//,&‘{' R )

_Niclas Hallberg Therese Willis /
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Ulrika Bohlm -1m0netta Todini

Mi rewsmm den 1o l OF &o7A|

I T c:r‘.,\o\gk
Jan-Erik Forsberg

iserad redovisningskonsult
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Till Féreningsstimman i BRF Innanhavet 1 Org.nr 769616-8421

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i BRF Innanhavet
1 for rakenskapséret 2020-01-01 - 2020-12-31. Det ér styrelsen som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen. Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att jag planerat
och genomfort revisionen for att i rimlig grad forsdkra mig om att arsredovisningen inte
innehaller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
f5r belopp och annan information i riikenskapshandlingarna. I en revision ingdr ocksa att
préva redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att bedoma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort ndr de upprittat arsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut, atgérder och forhéllanden i féreningen for att
kunna bedoma om nagon styrelseledamot dr ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid mot lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund
for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger ddrmed en
rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens §vriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstimman faststaller resultatrikningen och balansrdkningen,
disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 20 April 2021

R T

et ket
-Erik Forsberg ‘:&:\
visor

PROIJF Consulting AB 08-54 554 360 www.projf.se



