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Styrelsen får härmed avlärnna årsredovisning fiir räkenskapsåret 2019-01-01 - 2019-12-31

Innehåll

- ftirvaltningsberiittelse
- resultaträkning
- balansriikning
- kassaflödesanalys
- noter
- underskrifter

§ida

2
5

6
8

9
11

ft^\p, ,
,P\'t\\-

Sida I av ll



Brflnnanhavet I
Org.nr. 769616-8421

r ÖRVALTNING§BEN:iTTTT,SN

Å,rsredovisningen iir upprättad i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
Brf kmanhavet I är en bostadsrättsfiirenfug i Hammarby Sjöstad, Stockholm. Fastigheten ligger mellan naturreservatet
Ekbacken och Hammarby Sjö.

Föreningen erbjuder unika möjligheter då innergården består av ett trettiotal kolonilotter. Tillsammans med gräsytoq grillplats
och ett gemensamt gårdshus, som med sina panoramafonster mot Ekbacken fungerar som en fiirlänping av trädgården, finns de
goda fiirutsäturingar fiir både odlande och social samvaro.

Fastigheren byggdes är 2002 och har ritats av arkitekten Mats Egelius, arkiteltfirrnan White. I direkt ansluuring till åstigheten
finns Wiirbana och bussar. Fastigheten imehåller bland annat två restauranger, ett minilivs sarnt mindre ftretag. Alla lägenheter
har rpnliga ftjråd i kiillaren.

Fastigheten Innanhavet 1 köptes från Fami§ebostäder den I november 2010.

Fastighetens adress åir Båtbyggargatä 2-28,Lugnets A116 72-80 och Rorgiingargatan l-'1. Fastigheten innehas med tomträtt och
omfattar 83 lägenheter, varav 4 hyreslägenheter, 8 bokaler. Gårdshuset ryruler tre tvättstugor, fiireningslokal,
övemattningslägenhet och ett gym.

LägenheBfiirdelning
Storlek Antål Total Yta (kvadratmeter)
I rumochkök 2 100
2 rum ochkök 22 I 496
2,5 rumochkök 7 550
3 rum och kök 47 980
4,5 rum ochkök 1 96
5 rum och kök 4 415
Bokaler 8 408
Konunersiellalokaler 6

Fastigheten är fullviirdesforsiikrad hos IF Skadeforsäkring och omfattar även ansvarsfrrsäkring for styrelsen.

Väsentliga händelser under året
Under 2019 intensifierades arbetet med effektivisera fiireningens energianvändning genom att optimera våirme och ventilation.
Syftet är både att sänka foreningens energikostnader och att skapa ett bättre inomhusklimat för foreningens medlernrnar. Som
grund lor detk arbete har styrelsen fo§t det åtg&dsforslag som redovisades i den energikartläggning som genomfiirdes i maj
2018.

Ett nytt styrsystem upphandlades under 2019 och kommer att implementeras under första halvåret 2020. Föreningens gamla
styrsystem (från byggaret 2002) saknade möjligheter att löpande fiilja och reglera ftireningens viinneanviindning. Ett nyu
styrsystem har potentialen att s?inka energifiirbnrkningen med I 0- 1 5 procent och möjliggör en mer exakt reglering av viirrnen
och'har potentialen att minska våirmeanviindningen. I sarnband med installationen av det nya styrsystemet har styrelsen iiven
fattat beslut om installation av undertrycksavgasar€. Dessa båda åtgiirder uppskattas reducera föreningens energianvändning
meÅ74 MWh per år och minska koldioxidavtrycket med 6,3 ton per fu.

En OVK (obligatorisk ventilationskontoll) genomfordes under hösten 2019 med ett besiktningsresultat 2, ej godkiint. Ett
besiktningsresultat 2, ej godkänt ska åtgiirdas inom 3-6 månader efter besiktningsdatum. En av punkterna rör fläktar med motor
lägenheter. Sfyrelsen har diirftir inbjudit till informationsmöte till berörda lägenheter. En rensning av fränluftskanaler och en
injustering av frånluftsflöden har genomforts. Detta kommer att såikerctrålla rätt flöden, en forbättring av inomhuskomforten samr
resultera i mindre energianvtindning. Rensning av frånluftskanaler och injustering av frånluftsflöden beräknas spara 9 MWh per
år och reducera fiireningers koldioxidavsck med 180 kg per år.

Under 2019 byttes samtliga lampor i fiiretringens trapphus, hissar och gårdshus till LED-belysning.
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Samtliga entrddörrar och fönster i allmänna utryramen har ått nya tiitningslister vilket både minskar viirmeläckage och
forhindrar att obehöriga kommer in.

De te tvättstugorna har lått nya energisnåla maskiner. Autalet maskiner baserades på energikartläggningens rekommendation
och på historiken över användningen av tvättsh.tgorna. För ett kompensera frr den fiirliingda torktiden fiirliingdes varje wättpass
från tidigare tre timmar till fyra. §tyrelsen valde också att komplettera de två bokningsbara tvättstugorna med ytterligare wå
torktunrlare. I)essa kommer att installeras i mars 2020.

Under året omvandlades en hyreslägenhet till bostadsrätt och såldes till marknadspris. Efter avstiimning med foreningens revisor
användes en del av likviden for att göra en amortering om 2 000 000 kronor j?imfort med I 500 000 kronor for 2018,

Brf Innaahavet fick under 2019 ett tilläggsavtal till tomträttsartalet gäliande från 1 februari 2021 om I 726 000]fJ1ät rned en
bruttoarea cm 9850 icrryn varav 9008 kvm bostiider och 842 krm lokaler. Styrelsen beslutade att ta hjälp av Fastighetsägarna for
att siikerstiilla att frrdelningen mellan boarea och lokaler är korrekt vilket innebar att styrelsen inte sl«ev på avtalet i awaktan
på resultatet från analysen. Föreningen fick besked attpga. bristande tidsmarginaler fiir kommunen att agera ska nuvarande
avgäld gälla fortsatt under perioder202l-2A31. För fiireningen får det en positiv effeLt på kassalikviditeten med ett belopp om
6,9 rr1<r under lO-årsperioden. Stytelsen har beslutat att slutöra analysarbetet in{iir nästkornmande avtalsperiod.

Under 2019 gjorde Brflnnanhayet 1 en forlust om I 135 834 kronor. Förlusten påverkas av en forsiikringsgrundande reparation
av en vattenskada med beloppet 962 887 kronor. Ersättning &ån lbrsåikringsbolaget inkom forst den 3 februari 2020 med ett
belopp om 761 451 kronor. Resultapåverkande effekt 2019 blev 201 436 kronor. Justerat lor avskrivningen om 2 197 301
krcrnor (foreningen tillämpar K2, dvs. avskrivning motsvarande A,83 yo per fu av fastighetens anskaffiringsvärde) har foreningen
ettpositivt kassaflöde om I 061 467 kronor.

Ett lån om 12 500 000 kr ö1loll den 19 juni och omforhandlades till en fernårig ränta om 0.740 %. Riintekostnaden sjönk
därmed till 92 500 lcronor frän 142 500 kronor vilket forbättrade foreningens kassaflöde med 50 000 l«onor per år.
Vid årsskiltet hade Brf Innanhavet I en kassa på 5 324 06A i<ronor. Överskottslikviditeten kornmer att använda-s till underhåll,
invesleringar och amorteringar.

Ingen avgiftshöjning kommer att göras under år 2020.

Medlemsantal 2A19-12-31,141 st (foregående år 135 sscken).

Under aret har 10 överlåtelser av bostadsrätter skett samt 2 andrahandsupplåtelser. Styrelsen har haft 8 protokollfiirda möten.
Ordinarie st;imma hölls den 21 maj 2019.

Styrelsen har haft lbljande sammansättring
Simonetta Todini (ordfbrande)
Johan Grövik (ledamot)
Niclas Hallberg (ledamot)
Ulrika Bohlin (ledamo!
Therese Willis (ledamot)
Peter Jurmala (suppleant)
Anna Risberg (suppleant)
Manin Stermark (suppleant)

Revisor PROIF Consulting AB, Jan-Erik F'orsberg

Valberedning
Ivlagnus Hagberg
Lena Carlsson

k\*

Föreningens säte är Stockholm län, Stackhoim kornmun.
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Brflnnanhavet I
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Flerårsöversikt

2019 2018 24fi 2016
Nettoomsättning 8 467 871 7 648 538 7 646 257 7 675 938
Resultat efter finansiella poster -1 135 834 -1 049 856 -l 590 744 -830 674
§oliditet (%) 72,3 71A 77,1 7l,l

Definitioner av nyckeltal, §e noter

Förändringar i eget kapital

Belopp vid årsts ingång
Okniltg av insatskapital
Reservcring till yttre fond
Resuliatdisposition enligt beslut av
loreningsstiimma:
Anspråkslagande av yttre fond
Årets resultat
Belopp vid årets utgang

Resultatdisposition

Medel att disponera:
Balanserat resultat -12 BA 026
Reservering till yttre fond -900 000
Årets resultat - ..- :l l1§ 834

-14 225 860
Förslag till disposition:
Balanseras i ny räkning -14 225_8-6-9

-14 225 860

Beträffande fiireningens resultat och stiillaing i öwigt håinvisas till efterfriljande
resultat- och balansriikningar med tillhörande noter.

Medlems- Upplåtelse- Reparations- F'ond yttre Fritt eget
insatser avgifter fond underhåIl kapit*l

187 872361 931 190 I 260 418 -5 070 034 -i3 878 691
2 374 963 19?.5 437

-900 000 900 000

ilr 335 -11r 335

. --.:"1*1-3å-&34
190 247 324 2 856 227 r 260 418 -5 858 699 -14 225 864

llv
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RESULTÄTNIITNTTNC

Rörelseintäkter
Nettoomsättring
§umma rörelseintäkter

Rörelsekostnader
Övriga externa kostnader
Styrelsearvode mm
Avskrivtingar
Summa rörelsekostnader

Rörelseresultat

Finsnsiella poster
Öwiga riinteintåikter
Riintekostnader
Summa finansiella posaer

Rerultat efter finausiella poster

Resultat före skatt

Årets resultat

2019-01-01
2019-12-3t

8 467 871
8 467 871

-6 341 895
-123 069

-2197 301
-8 662265

-194 394

6 992
_ -948432

-941440

-1 135 834

-1 135 834

2018-01-01
2018-12-31

7 648538
7 648 s38

-5 2r7 955
-176 079

-2 193 936
-1 587 970

60 568

7 414
-1 117 838
-t tt} 424

-1 049 856

-1 049 856

Not

)

-1 135 834 -1 049 856
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BALANSnriXrrrrNC

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgån gar

Materiella anlä ggningstillgångar
Byggrrader och mark
Maskiner och andra teloriska anläggningar
Summa materiella anläggningstillgångar

§umma anläggningstillgångar

O msättningstillgån gar

Kortfristi ga fordringar
Kundfordringar
Öwiga fordringar
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

§umma omsättningstillgångar

SUMMA TILLGÅNGAR

Not
2019-t2-37

2s0 264 755
400 448

250 665 203

250 66s 203

0
34 836

1 318 047
1 352 883

5 324 06r
5 324 06t

6 676 944

257 342 147

2018-12-31

252 4s8 691

a
252 458 691

252 458 69r

27 039
46 212

599 464
672 715

2769 n9-
2769119

3 44r 834

255 900 s25
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Brf Innanhavet 1"

Org.nr. 769616-&421

BALANSN:iXXTXC

EGET KAPITä.L OCH SKULDAR

Eget kapital

Bundet eget käpitåI
lv{edlemsinsatser
Reparationsfond
Fond fiir ytke underhåll
§umma bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Å.rets resultat
§umma fritt eget kapital

Surn-rna eget kapitnl

Långfristiga skulder
Fastigletslån
§umma långfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Fastighetslåu
I-everantörsskulder
§katteskulder
Öwiga skulder
Upplupna kostnader och fiirutbetaida intiikter
§umma kortfristiga skulder

§UMMA §G§T KAPITAL OCH §KULD§R

2019-t2-3t 2018-r2-31

-11 251 505
-l 049,856

-12 301 361

r82 832 642

s0 6§0 0*0,0

50 650 000

20 650 000
399 676

44s t41
923 066

22 417 883

255 900 525

Not

193 103 551
I 260 418

_*__"* § 8§B 6e9
240 222 668

-13 090 026

_*:!-135 834
-14 225 86A

r85 996 808

32"6t0 000
32 650 000

36 650 000
608 306
28 764

446 881

,e6l 388
38 695 339

257 342 r47

188 803 55r
1 260418
5 070 034

195 134 003
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KAS§ATLODESA]YALYS

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat
Justeringar fiir poster som inte ingår i kassaflödet
Erhållen ränta mm
Erlagd riinta

Kassallöde från den löpande verksamheten
fiire förändringar nv rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar rv rörelsekopital
Minskning(*)/ökniry(-) av kundfordringar
Minskning(+)iökning(-) av fordringar
Minskning(-)/ökning(+) av leverantörsskulder
MinskningO/öhing(+) av kortfristiga skulder

Kassaflöde från den löpande verksamheten

Investeringsverksamheten
Försäljning bostadsrätt
Förvärv av maskiner och andra tekniska anläggningar

Kassafl öde från investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amorteriag långfristiga lån

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Förändring av likvida medel
Lilivida medel vid årets början

Likvida medel vid årets slut

Brflnnanhavet 1
Org.nr. 769616-8421

Not
2019-0r-01
2019-12-31

-194 394
2 197 301

6 992
-948 432

t aiiil4ni

27 039
-720 088
208 630
8t 707

2018-01-01
2018-12-31

60 568
2 193 936

7 414
-1 117 838

l 144 080

-0
-49 999

8 926
-251467

rir xo658 755

4 300 000
403 813

0
0

3 896 187

-2 000 000

0

-1 500 000

-2 000 000

2 554 942
2769 t19

5 324 061

-l 500 000

-648 060
3 417 179

2769 119

&.\
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Brffnnanhavet 1
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NOTER

Not I Redovisnings- och vårderingsprinciper

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokfiiringsniimndens allmiinm råd @FNAR
2016:10) om årsredovisning i mindre foretag. (K2)

Enligt stadgama skall 0,3% av taxeringsvärdet avsättas till lttre fond.

Materiel la anlöggningstillgångar
Tilt åiru«le-ayskiysis§tLids;

PYggnader och nrark
Ovriga materiella anläggningstillgångar

Noter till resultaträkningen

Not 2 Nettoomsättning

Hy'esintiikter bo sfåder
Hyresintiikter lokal
Årsavgifter bostiider
Årsavgifter lokal
Hyra p-plats
13 idrag från Energimyndigheten
Förs åilringsersättning
Owigt

Not 3 Övriga externa kostnadcr

Reparation och underhäl
BI

§iirrväinne
Vatten
Scpor
Försiikring
Tomträtt
Kabeltv-bredband
Förvaltning
Fetiavskiljare
Owigt drift
Revision
Owig administration
Fastighetsskatt

Antal ar

120
5

2019

645 057
t 425 610
s t23 763

310 071
s4 000

0
761 451

lq ».e-
8 467 87t

2019

2 377 7?9
206 t67
916 277
211 549
198 s55
278 035
925 800

34 t97
290 60r

14 692
365 647
t7 755

220 s99
284 292

6 341 895

2018

683 195
1 340 688
5 095 259

310 289
54 000
30 000

0
t3s 107

7 648 538

20t 8

t 754 674
234 362
944 2s9
247 773
165 979
237 423
925 800
32720

248 63s
13 284
62 464
t3 706

184 904
191 972

5 217 gss
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NOTER

Noter till balansräkningen

Not 4 Byggnader och mark

lngående anskaffiiingsvåirden
Utgående anstlafFringsvärden
lngående avskrivningar
Årets avskrivningar
Utgående avslcrivningar
Redovisat värde

Tbxeringsvärden
Mark
Byggnader

Not 5 Maskiner och andra tekniska anläggningar

Inköp
Utgående anskaffiringsvärden
Årets avskrivningar
Utgående avskrivningar
Redovisat värde

Not 6 Fastighetslån

Swedbank, 1,7 3Yo, 2022-09 -23
Swedbank 1,7 3Yo, 2022-09 -23
Swedbank, 1,380Ä, 2A20-09 -25
Swedb ank, 0,7 4o/o, 2024-0 6 -19
Swedbank, 7,3o/o, 2023 -08-25
Swedbank,1,238%

Övriga noter

Not 7 Ställda säkerheter

Fasti ghetsinteckningar

Not 8 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

2019-12-31

264 330 051
264',193 87r
-12 335 180

-2193 936
-14 529 tt6

2s0 264 755

165 800 000
134 200 000
300 000 000

2019-12-31

403 813
403 813

-3 365
-3 365

400 448

2019-12-3r

7 500 000
2 500 000

30 000 000
12 500 000
12 150 000
4 650 000

69 300 000

2018-12-31

264 793 871
264 793 871
-10 l4t 244
-2 193 936

-12,3,3,s 180

252 458 691

123 900 000
118 200 Q00
242 100 000

2018-12-31

0
0

_ _"0

0
0

2018-r2-31

7 500 000
2 500 000

30 000 000
l2 500 000
12 lso 000

är 2019, varav kortfristig del, 2 000 000 kr. (amortering)
I-ån som har slutftirfallodatum inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om fortsatt
belåning sker hos bank. Totalt 34 650 000 k

år 2018, varav kortfristig del, I 500 000 1<r.

6 650 000
71 300 000

2018-12-31

85 000 000

2019-t2-31

85 000 000

I
I ',
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NOTER

Noter till balansräkningen

Not 4 Byggnader och mark

Ingående anskaftringsviirden
Utgående anskaftingsviirden
Ingående avskrivningar
Årets avskrivningar
Utgående avskrivningar
Redovisat värde

Taxeringsvärden
Mark
Byggnader

Not 5 Maskiner och andra tekniska anläggningar

inköp
Utgående anskaftringsvärden
Årets avskrivningar
Utgående avskrivningar
Redovisat värde

Not 6 Fastighetslån

Swedbank, !,7 30Ä, 2022-09 -23
Swedbanlq 1,7 3Yo, 2022-09 -23
Swedbank, l,38%o, 2020-09 -25
Swedbank, 0,7 4o/o, 2024-0 6-19
Swedbank, 7,3oÄ, 2023 -08 -25
Swedbank,1,238%

2079-12-31

264 y0 Ast
264793 871
-12 335 180

-2193 936
-14 529 t16

2s0 264 755

165 800 000
134 200 0Q0

300 000 000

20L9-72-31

403 813
403 813

-3 365
-3 365

400 448

2019-12-31

7 500 000
2 500 000

30 000 000
l2 500 000
12 150 000
4 650 000

69 300 000

2018-12-31

264 793 871
264',793 871
-70 t4t 244
-2 193 936

:12 3.3_5_ 180
252 458 69r

123 900 000
118 200"000
242 100 000

2018-12-31

0

2018-12-31

85 000 000

2018-12-31

7 500 000
2 500 000

30 000 000
12 500 000
t2 150 000
6 650 000

7l 300 000

0
0
0
0

är 2019, varav kortfristig del, 2 000 000 kr. (amortering)
Lån som har slutfijrfallodatum inom ett år från bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om fortsatt
belåning sker hos bank. Totalt 34 650 000 kr.

år 2018, varav kortfristig del, I 500 0001«.

2019-12-31

85 000 000

,'.'
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Ovriga noter

Not 7 Stätlda säkerheter

Fasti ghetsinteckningar

Not 8 Definition av nyckeltal

Soliditet
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
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NOTER
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Till Föreningsstämman i BRF lnnanhavet 1 Org.nr 769616-8421

Jag har granskat årsredovisningen och bokft)ringen samt styrelsens fijrvaltning i BRF Innanhavet
I fiir räkenskapsåret 2019-01-01 - 2019-12-31. Det är styrelsen som har ansvaret fiir
räkenskapshandlingarna och ftjrvaltningen och fiir att årsredovisningslagen tillämpas vid
upprättandet av årsredovisningen. Mitt ansvar är att uttala mig om årsredovisningen och
ft)rvaltningen på grundval av min revision.

Revisionen har utfiirts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebär att jag planerat
och genomft)rt revisionen fiir att i rimlig grad ftrsäkra mig om att årsredovisningen inte
innehåller väsentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
ftir belopp och annan information i räkenskapshandlingarna. I en revision ingår också att
pröva redovisningsprinciperna och styrelsens tillämpning av dem samt att bedöma de

betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort när de upprättat årsredovisningen samt att
utvärdera den samlade informationen i årsredovisningen. Som underlag ftir mitt uttalande om
ansvarsfrihet harjag granskat väsentliga beslut, åtgärder och ftirhållanden i fiireningen ftjr att
kunna bedöma om någon styrelseledamot är ersättningsskyldig mot ftireningen. Jag har även
granskat om någon styrelseledamot på annat sätt har handlat i strid mot lagen om ekonomiska
ftireningar, årsredovisningslagen eller stadgarna. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund
ftir mina uttalanden nedan.

Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger därmed en

rättvisande bild av ft)reningens resultat och ställning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Förvaltningsberättelsen är ft)renlig med årsredovisningens övriga delar.

Jag tillstyrker att ftireningsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen,
disponerar ftirlusten enligt ft)rslaget i ftirvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter
ansvarsfrihet ftir räkenskapsåret.

Stockholm den l5 April2020

ForsbergJah-Erik

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


