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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ér uppratiad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Brf. Innanhavet 1 r en bostadsrittsforening i Hammarby Sjéstad, Stockholm. Fastigheten ligger mellan det gronskande
naturreservatet Ekbacken och Hammarby Sj6 med dess strandpromenad och bryggor.

Foreningen erbjuder unika méjligheter da innergérden bestér av ett trettiotal kolonilotter. Tillsammans med grésytor, grillplats
och ett gemensamt gardshus, som med sina panoramafonster mot Ekbacken fungerar som en frlingning av tridgirden, finns
det goda forutsiétiningar f5r bade odlande och social samvaro.

Fastigheten byggdes dr 2002 och har ritats av arkitekten Mats Egelius, arkitektfirman White, med fokus p3 bostider med
gemenskap i linje med social héllbarhet. I direkt anslutning till fastigheten finns tvirbana och bussar, Fastigheten innehaller tv
restauranger, ett minilivs samt ndgra mindre foretag. Alla ligenheter har rymliga forrad i killaren.

Fastigheten Innanhavet] kdptes fran Familjebostider den 1 november &r 2010.

Fastighetens adress dr Batbyggargatan 2-28, Lugnets Allé 72-80 och Rorgangargatan 1-7. Fastigheten innchas med tomiritt och
inniehéller 83 lagenheter, ett antal bokaler, ett gardshus med vixthus, foreningslokal och ett gym. I foreningen finns 5
hyresligenheter,

Lagenhetsfordelning

1 rum och kaék, 2 st, 100 kvm

2 rum och kék, 22 st, 1 496 kvm
2,5 rum och kék, 7 st, 550 kvm
3 rum och kok, 47 st, 3 980 kvm
4.5 rum och kok, 1 st, 96 kvm

5 rum och kok, 4 st, 415 kvm
Bokaler, § st, 408 kvm
Kommersiella lokaler 6 st.

Fastigheten &r fullvirdesfSrsékrad hos IF Skadeforsikring. Ansvarsforsiikring ingdr for styrelsen.
Viisentliga hiindelser under éret

Under 2018 har en rad forbittringar genomforts 1 Brf Innanhavet] med fortsatt mélning av dérrar och ekpaneler i entréerna,
loftgAngarna vid Bétbyggargatan 14 har dtgirdats med nya beldggningar f6r att forhindra fukt.

P4 initiativ av fSreningens medlemmar har ett mindre gym firdigstillts i kiillaren av viixthuset.

Under 2018 kunde foreningen genom projektet MEF (Malstyrd Energiforvaltning) som avslutades 2018 fi hjilp av WSP genom
Stockholms Stad i anbudsfSrfarandet att f3 fram foretaget LT FM AB som fOreningen nu skrivit ett tredrigt avtal med {6r att
energieffektivisera och optimera vérme och ventilation. Avsikten ar ait 1angsiktigt i ner kostnaden av dessa dven genom
investeringsatgérder i bl.a. i undercentral och styrsystem. Det finns medel placerade hos SBAB for satsningar inom
energiomradet. Energikartlaggningen visar att foreningen har potential att A ned energiférbrukningen som efter rintekostnaden
ir foreningens storsta enskilda kostnadspost.

Under 2018 gjorde Brf Innanhavet en forlust p& 1 050 tkr. Freningen tilldimpar K2 reglerna for avskrivning motsvarande 0,83%
per &r av fastighetens anskaffningsvirde dvs. 2 193 the/ar.

Det viktiga blir att fokusera pa att foreningens 18pande kassaflode dr i balans med underhélisbehovet sett Sver ett antal Ar, dvs,

att resultatet fore avskriviningar och efter finansiella kostnader #r positivt fér foreningen. Féreningen har ett positivt kassaflode
pé den [6pande driften om 1 143 tkr (&rets resultat plus avskrivningar).
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Lan om 12,5 mkr forfsll den 27 augusti 2018 och omfSrhandlades till en femérig réinta pa 1,30 % vilket innebér en ytterligare
sAnkning av rintekostnader. Kassaflodet forbittras hirgenom med 260 tkr pd drsbasis,

Vid arsskiftet hade Brf Innanhavet en kassa p4 2 769 tkr. Styrelsen beslutade ka amorteringar till 1 500 tkr under 2018 jAmfort

med tidigare &r.

Ingen avgiftshdjning har gjorts f5r 2018. Overskottslikviditeten kommer att anvindas till underhall, investeringar och

amorteringar.

Medlemsantal 2018-12-31 135 st (foregdende &r 131 st).

Under dret har 13 &verlitelser av bostadsritter skett samt 4 andrahandsupplatelser, Styrelsen har haft 9 protokolifsrda méten.

Ordinarie stimma holls den 29 maj 2013.

Styrelsen har haft foljande sammansittning:

Simonetta Todini (ordfSrande)
Britten Méansson Wallin (ledamot)
Christoffer Perenkranz (ledamot)
Johan Grovik (ledamot)

Niclas Hallberg (ledamot)

Elisabeth Dani (suppleant)
Peter Jurmala (suppleant)

Revisor

PROJF Consulting AB, Jan-Erik Forsberg

Valberedning

Magnus Hapberg (sammankallande)
Arne Persson

Lena Carlsson .

Foreningens site dr Stockholm lin, Stockholm kommun.

Flerarsoversikt

Nettoomsétining
Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Definitioner av nyckeltal, se noter

Fordndringar i eget kapital

Belopp vid &rets ingéng
Reservering till yttre fond
Resultatdisposition enligt beslut av
foreningsstimma;

Asprékstagande av yttre fond
Arets resultat

Belopp vid érets utging

2018 2017
7 648 538 7 646 257
-1 049 856 -1 590 744
71,4 71,1
Medlems- Upplatelse-
insatser avgifter
187 872 361 931 190
187 872 361 931190
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2016

7 675938
-830 674
71,1

Reparations-
fond
1260418

1260418

2015
7581 429
-1434 751
71,0

Fond ytire
underhall
4701 900

726 300

-358 166

5070034

Fritt eget
kapital

-10 883 371
=726 300

358 166
-1049 856
-12 301 361
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Resultatdisposition

Medel att disponera:

Balanserat resultat -10 525 205

Reservering till yttre fond -726 300

Arets resultat  -1.049 856
-12 301 361

Forslag till disposition:

Ansprékstagande av yttre fonden 111 335

Balanseras i ny rakning ~12 412 696
-12 301 361

Betraffande foreningens resultat och stillning i dvrigt hinvisas till efterfoljande
resultat- och balansrékningar med tillhrande noter.
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RESULTATRAKNING 2018-01-01 2017-01-01
Not 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsitming 2 7648 538 7 646 257
Summa rirelseintikter 7 648 538 7 646 257
Rorelsekosmader
Ovriga externa kostnader 3 -5217955 -5 647 590
Styrelsearvode mm -176 079 -118 144
Avskrivningar 4 -2 193 936 -2 193 936
Summa rorelsekostnader -7 587970 -7959 670
Raérelseresultat 60 568 -313413
Finansiella poster
Ovriga ranteintikier 7 414 8 082
Rintekostnader -1117 838 -1285413
Summa finansiella poster -1 110424 -1277 331
Resultat efter finansiella poster -1 049 856 -1 590 744
Arets resultat -1049 856 -1 590 744
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anléggningstillgingar
Materiella anldiggningstillgingar
Byggnader och mark

Summa materiella anléiggningstiligingar

Summa anliiggningstillgdngar
Omsittningstiligingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostmader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2018-12-31

252 458 691
252 458 691

252 458 691

27 039

46 212
599 464
672 715

...2769.119

2769 119

3 441 834

255 900 525

2017-12-31

254 652 627
254 652 627

254 652 627

27039
28477
554319
609 835

3417179
3417179
4027014

258 679 641
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BALANSRAKNING
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Reparationsfond

Fond f6r ytire underhéll
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Fastighetslan

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2018-12-31

188 803 551
1260418
5070034

195134 003

-11 251 505
-1049 856
-12 301 361

182 832 642

50 650 000
50 650 000

20 650 000
399 676

0

445 141
923 066
22417 883

155 900 525

2017-12-31

188 803 551
1260418
4701 900

194 765 869

-9 292 627
-1 590 744
-10 883371

183 882 498

71 800000
71 800 000

1 000 000
390 750
13 555
253214
1339 624
2997 143

258 679 641
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KASSAFLODESANALYS 2018-01-01 2017-01-01
Not 2018-12-31 2017-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 60 568 -313413
Justeringar fr poster som inte ingdr i kassaflodet 2193936 2193936
Erhéllen rinta mm 7414 8 082
Erlagd rinta -1 117 838 -1285413
Kassaflide frin den lépande verksamheten o
fore forindringar av rérelsekapital 1144 080 603 192
Kassaflode frén forindringar av rirelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -0 5283
Minskning(-+)/6kning(-) av fordringar -49 999 -33 009
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder 8926 -134 284
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -251 067 460 644
Kassaflide frin den lopande verksamheten 851 940 901 826
Finansieringsverksamheten
Amortering langfristiga 1an -1 500 000 -1 000 000
Kassaflode frin finansieringsverksamheten -1 500 000 -1 000 000
Foridndring av likvida medel -648 060 98174
Likvida medel vid arets bérjan 3417179 3515353
Likvida medel vid drets slut 2769 119 3417179
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NOTER

Not 1

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allménna rid (BENAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag. (K2)

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

Materiella anldggningstillgdngar

Tillimpade avskrivninystider:

Byggnader och mark

Ovriga materiella anliggningstiligangar

Noter till resultatrikningen

Not 2

Not 3

Nettoomsiittning

Hyresintikter bostader
Hyresintikter lokal

Arsavgifter bostider
Arsavgifier lokal

Hyra p-plats

Bidrag fran Energimyndigheten
Ovrigt

Ovriga externa kostnader

Reparation och underhall
El

Fjarrvirme

Vatten

Sopor

Forsikring

Tomtratt
Kabeltv-bredband
Forvaltning
Fettavskiljare

Ovrigt drift
Revision

Ovrig administration
Fastighetsskatt

2018

683 195
1340 688
5095259

310289

54 000
30000

135 107

7 648 538

2018

1754 674
234 362
944 259
207 773
165979
237 423
925 800

32720
248 635
13 284
62 464

13 706
184 904
191972
5217 955
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2017

673763
1319 762
5095259

310289

54 000
0

193184

7 646 257

2017

2363442
197 523
921 741
198 205
157734
187 921
925 800

60 358
262 598
15319
60173
13332

93 300
190 144
5647 590



BrfInnanhavet 1
Org.nr. 769616-8421

NOTER

Noter till balansrikningen

Not4 Byggnader och mark

Not 8

Inglende anskaffningsvirden
Utgdende anskaffningsviirden
Inghende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar
Redovisat virde

Taxeringsvdrden
Mark
Byggnader

Fastighetslin

Swedbank, 1,73%, 2022-09-23
Swedbank, 1,73%, 2022-09-23
Swedbank, 1,38%, 2020-09-25
Swedbank, 1,14%, 2019-06-19
Swedbank, 1,3%, 2023-08-25
Swedbanlk, 0,973%

ar 2018, varav kortfristig del, 1 500 000 kr. (amortering)
Lin som har slutforfallodatum inom ett &r frén bokshitsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om fortsatt

belaning sker hos bank. Totalt 19 150 000 kr.

&r 2017, varav kortfristig del, 1 000 000 kr.

Ovriga noter

Not 6

Not 7

Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar
Definition av nyckeltal

Soliditet

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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2018-12-31

264 793 871
264 793 871
-10 141 244

..-2193 936

252 458 691

123 900 000
118 200 000
242 100 000

2018-12-31

7 500 000
2 500 000
30 000 000
12 500 000
12 150 000
. 6,650 000

71 300 000

2018-12-31

85 000 000

2017-12-31

264 793 871
264793 871

-7 947 308
_-2193 936
-10 141 244
254 652 627

123 900 000

118 200 000

242 100 000
2017-12-31

7 500 000
2500 000
30 000 000
12 500 000
12 150 000
8150 000

72 800 000

2017-12-31

85 000 000
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Till Féreningsstimman i BRF Innanhavet1  Org.nr 769616-8421

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i BRF Innanhavet
1 for rikenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31. Det &r styrelsen som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och férvaltningen och for att arsredovisningslagen tillimpas vid
upprittandet av arsredovisningen. Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen och
forvaltningen pa grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdér att jag planerat
och genomfdrt revisionen for att i rimlig grad forsékra mig om att drsredovisningen inte
innehéller visentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
for belopp och annan information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingér ocks3 att
prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att beddma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér de uppréttat arsredovisningen samt att
utvirdera den samlade informationen i &rsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut, atgérder och forhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om nigon styrelseledamot ir erséttningsskyldig mot féreningen. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat sitt har handlat i strid mot lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund
for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger dérmed en
rittvisande bild av féreningens resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Férvaltningsberittelsen dr férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrékningen,

disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 24 April 2019

Jan- Erlk Forsber
evisor

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

/728

NicJas Hallberg

‘ /1%/6 g - i’/p%m jf F(
/(tten Ménsson Wallin Slmonetta Todini han Grovik

Mi rewswnsberattelse ats den ZLI / L4| 10\ q

| %rsbﬂ&

Jan-E¥ik Forsberg
Auktotiserad redovisningskonsult
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