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Arsredovisning

Styrelsen for Brf Hammarby Sjo 1 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2019.
Arsredovisningen &r upprattad i SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningens dandamal (foreningens stadgar § 2)

Féreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska anvdandas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.
Bostadsratt dr den ratt i foreningen som medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare.

Fakta om foéreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades hos Bolagsverket 2000-10-25. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
upprattades 2001-05-22 och dess aktuella stadgar registrerades hos Bolagsverket 2019-01-15

Styrelsens sdte: Stockholms Lan, Stockholms kommun

Foreningen dger byggnad och mark med beteckningarna Maren 1 (2001), Fjarden 1 (2002) och Fladen 1 (2002),
Stockholms kommun. Féreningens gatuadresser Sickla Kanalgata 10, 12, 14, 16, 13A, 13B, 13C, 15, 17A, 178B, 17C,
19A, 19B samt 19C, 120 67 Stockholm.

Féreningens skattemdssiga status &r att betrakta som privatbostadsforetag, vanligen kallat &kta
bostadsrattsférening. Det finns en fullvardesforsdkring och ansvarsférsakring for styrelsen hos Vardia Férsakring AB.
Kollektivt bostadsrattstilldgg finns (fr.o.m. 2020-01-01 ligger dessa forsakringar hos Brandkontoret AB). Information
om féreningens lan finns specificerade i arsredovisningens noter, langfristiga skulder.

Foreningens styrelse
Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning.

Funktion Vald t.o.m. stimma
Jan Perdahl Ordférande 2020
Karin Rudebeck Ledamot 2020
Marten Dahl Ledamot 2021
Per Nilsson Ledamot 2020
Peder Weitoft Ledamot 2021
Marie Hartell Suppleant ' 2020
Love Syding Suppleant 2020
Jorgen Falk Suppleant 2020
Ingrid Lofdahl Suppleant fr.o.m. 2019-03-28 2020
Anna Magnusson Suppleant t.o.m. 2019-03-28 2019
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 14 protokollférda sammantraden. é/,’

Féreningens firma har tecknats, férutom av styrelsen, av tva ledamoter i férening.
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Revisorer
Auktoriserad revisor — Niklas Jonsson, Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB.
Féreningsvald revisor — Hans-Dieter Feichtinger.

Valberedning

Hans Fjellman - sammankallande
Marianne Persson

Hakan Hedlund

Forvaltning
BoNea Forvaltning AB har enligt avtal skott den ekonomiska forvaltningen at foreningen. Den tekniska férvaltningen
har skotts av Storholmen Forvaltning AB.

Information om fastigheten

Foreningen ager fastigheterna Maren 1, Fjarden 1 och Fladen 1 med en tomtareal om 8 135 kvm. Marken innehas
med dganderdtt. Vardear for fastighetsbeskattning dr 2002. Information om taxeringsvarden finns specificerade i
arsredovisningens noter, byggnader.

Fastigheterna bestar av sex byggnader med totalt 162 lagenheter. Samtliga ar upplatna med bostadsratt. Den totala
boytan uppgar till 14 687 kvm. Det finns dven 1 hyresrattslokal, yta 126 kvm. Gemensamma utrymmen &ar

féreningslokal, gastlagenhet, bastu/relaxavdelning, tvattstugor, cykelrum samt atervinningsrum och grovsoprum.
Foreningen har 52 garageplatser, 4 MC-platser och 20 parkeringsplatser utomhus.

30 Lagenhetsfordelning 2019
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Viisentliga héindelser under rikenskapsdret

Foéreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma &dgde rum 2018-03-28 i foreningslokalen. 44 medlemmar var narvarande och 39
lagenheter var representerade.

Foreningsinformation och - aktiviteter under aret

Under aret har féreningen 2019-03-28 haft ett arsmote samt tva informationsméten 2019-05-21 resp. 2019-12-09.
Medlemmarna har fatt ta del av fyra informationsbrev och féreningens hemsida har genomgatt, saval
innehallsmassiga som kosmetiska, forandringar. Information har uppdaterats och férenklats - allt | syfte att
underlatta for medlemmarna att fa del av och ta till sig information. Dessutom genomférdes en staddag
2019-05-23 med god uppslutning och en lyckad féreningsfest 2019-09-07 med ett 50-tal medlemmar.
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Information till féreningens lekmannarevisor

Foreningens lekmannarevisor Hans-Dieter Feichtinger har informerats om styrelsens arbete med inriktning pa
féreningens ekonomi och forvaltningen av foreningens fastigheter med fokus pa genomférande enligt
underhallsplanen respektive uppdatering av den senare. Detta har skett genom att lekmannarevisorn vid tre tillfillen
under 2019 narvarat under del av styrelsemoten. Férutom deltagandet vid styrelseméten har lekmannarevisorn
tillstallts samtliga protokoll samt foreningens aktuella underhallsplan.

Ny lagstiftning om personuppgifter (GDPR)

Den 25 maj 2018 tradde den nya lagen om personuppgifter, GDPR (Dataskyddsforordningen), i kraft. Lagen ersatte
den davarande Personuppgiftslagen (PUL) som verkat alltsedan 1998.

Styrelsen har I6pande informerat medlemmarna om inneborden i den nya lagstiftningen och har sedan varen 2018
successivt anpassat rutiner och processer till densamma. Arbetet dr omfattande och under 2019 och 2020 arbetar
styrelsen med ytterligare finslipningar for att sdkerstdlla att foreningen i alla delar uppfyller lagens mening.

Kvalitet i leveranser

Styrelsen har pagaende diskussioner avseende kvalitet i leveranser vad géller ComHem samt Storholmen. Vad giller
ComHem har styrelsen dgnat mkt tid for att ringa in och férsoka komma tillrdtta med upplevda kvalitetsbrister i
leveransen av digital-Tv. Forbattringar har skett och ett utbyte av utrustning kan, efter ytterligare tester, komma
att ske nagon gang under 2020. Vad géller Storholmen gors kvartalsvisa avstamningar av leveranskvalitén i syfte att
Storholmen skall leva upp till styrelsens férvantningar.

Underhall och underhallsplan

Foreningen har en 20-arig underhallsplan men fokus ligger pa de narmaste 5 aren. Avsattning till underhallsfond
baseras pa aktuell underhallsplan. Avsdttningarna gors for att bokféringsméssigt jamna ut investerings-/
underhallskostnaderna mellan aren.

Fasadunderhall och reparationer

Arbetet med att atgarda brister pa fasader, fonster- och dérranslutningar, fonsterbleck, droppnésor pa
stupror, balkongtak etc. har fortgatt under 2019. Arbetena startade redan under 2018 och har sin
utgangspunkt i den fasadbesiktningen styrelsen lat utféra under 2017. | nuldget kvarstar enbart smarre
arbeten.

Ekpartier fonster, balkongdérrar och bursprakstak

Styrelsen har ett program foér hur och nar féreningens ekpartier skall inoljas for att i mojligaste man undvika
sprickbildning och andra skador. Under aret har en s.k. mindre inoljning utforts. Under aret har ocksa stora
anstrangningar gjorts for att justera och reparera sneda och karvande altandérrar/fonster.

Malningsarbeten

Styrelsen genomfér malning av trapphusen enligt en flerarig plan. Under aret har trapphusen pa adresserna
Sickla Kanalgata 17B, 17C respektive 19A ommalats. Samtliga trapphus kommer att vara ommalade under
2020.

Tradgard/Utemiljo
Hackar och buskar har beskurits, matjord har paférts rabatter och trad pa innergarden.

Ventilation

Under aret har, forutom akuta reparationer, genomforts 1-2 utbyten av franluftsflaktar som ej gatt att
reparera. Den tidigare utbytesplanen for flaktar har frangatts — detta i och med det planerade
energiprojektet (se sidan 4).
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Trygghet

4(17)

Under aret har styrelsen beslutat férstdrka foreningens skalskydd genom ett nytt [assystem for entréer och
allmdnna utrymmen. Investeringen paskyndades da en s.k. fastighetsskétarnyckel forkommit. For att fa ett

enhetligt lassystem har styrelsen ocksa beslutat att ersatta féreningens befintliga lassystem for
ldgenhetsdorrarna (klart under varen 2020). Da féreningens befintliga lassystem ar gammalt (ej langre

patentskyddat) och ej gar att stifta om ar den nya I6sningen bade sakrare och billigare ur driftsynpunkt.
Investeringen har kunnat géras inom foreningens budgetram.

Féreningens kameraovervakning har uppgraderats for att komma tillratta med missbruk av framférallt

grovsoprummet men dven i miljorum. Parkeringsovervakning sker fr.o.m. 2019 i féreningens egen regi for
att battre stavja obehdrigas nyttjande av medlemmars uteparkeringsplatser.

Energieffektivisering/Miljosatsningar

Under aret har styrelsen, med utgéngspunkt i den energiutredning féreningen lat utféra 2018, dgnat mycket

tid &t att inhdmta ny kunskap genom traffar med en mangd entreprendrer och konsulter. Genom

studiebesok hos andra bostadsrattsforeningar har styrelsen fatt ta del av vardefulla tips och erfarenheter

infor det fortsatta arbetet.

Det 4r nu dags att ta nésta steg i processen. Styrelsens mal ar att, genom en investering i nya och smarta
energilésningar, géra foreningen oberoende av fjarrvarme som enda uppvarmningskélla. Den |6sning som
styrelsen féresprakar, en kombination av geoenergi (bergvarme), solenergi samt atervinning av franluft, ar
bade ldnsam och miljovanlig. Styrelsen har funnit att en effektivisering av befintligt uppvarmningssystem
inte pa langt ndr nar en lénsamhet som &r godtagbar och ddrmed forsvarbar.

Ett kommande projekt kommer, férutom den rena energilésningen, ocksa att innehalla investering i
laddméijligheter for el- och elhybridbilar samt undermatning av el.

Under 2020 gar styrelsen vidare i en fordjupad energiutredning som i sin tur kommer att ligga till grund for
det slutgiltiga stallningstagandet till att investera i ett energibesparingsprojekt. En utforlig presentation
kommer att goras till féreningens medlemmar nar kalkylerna ar bekraftade. Forvantat genomférande ar

2021.

Utbyte till LED belysningar har vad géller trapphusen fortgatt enligt plan och kommer i sin helhet att vara

genomfért 2020/2021. Samtliga armaturer i kéllargdngarna har ocksa bytts ut mot LED med

ndrvarostyrning.

Utfort underhall 2019
Underhall och reparationer av fasader
Atgarder altandérrar och fonster

Inoljning ekpartier fonster, balkonger, tak

Malning av trapphus SK17B, 17C, 19A
Byte till LED belysning SK17B, 17C, 19A
Byte till LED i kdllargangar

Bytt och renoverat franluftsflaktar
Uppgradering cykelrum

Reparation skdarmtak

Inoljning tragolv

Utbyte av lassystem for skalskyddet

Kommentarer

Fortsattning fran 2018

Efter kartlaggning 2017-2018
Enl. plan s.k. liten omfattning
Enligt flerdrig plan

Enligt flerarig plan

Enligt plan

Enligt flerarig plan — delvis genomférd
Enligt plan

Enligt besiktning

Enligt plan

Tidigarelagd atgard
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Kommande underhall 2020

Inoljning trapartier

Inoljning tragolv

Ommalning trapphus SK10, 14, 16
Ombyggnad grovtvattstuga till hobbylokal
Installation av nytt lassystem for Igh-dérrar
Altandérrar och fonster

Tak 6ver altan-/terrassdorrar

Framtida underhall inom 5 ar
Malning takplat

Kommentarer

Enligt plan s.k. stor

Enligt plan

Enligt plan tre trapphus — sista etappen
Nuv. grovtvattutrustning flyttas till 17A
Harmonisering av lassystem

Forts. reparations- och underhallsatgarder
Férebyggande underhall

Den enskilt storsta posten inom perioden

Viisentliga beslutade héindelser efter riikenskapsdrets slut

Arbete
Férdjupad energiutredning

Nya avtal.

Efter verksamhetsaret har féreningen fr.o.m. 2020-01-01 bytt férsdkringsbolag avseende savél fastighet som

Kommentarer

Beslut om investeringsprojekt kan tas under 2020

5(17)

bostadsrattstillagg till Brandkontoret AB samt fr.o.m. 2020-07-01 bytt till KIWA Inspecta AB fér hissbesiktning.

Avtal

Ekonomisk forvaltning
Teknisk férvaltning
Lokalvard

Fastighetsjour

Tradgard och sndskottning
Takskottning

Grovsopor
Vattenforsorjning
Elektricitet

Elnat

Fjarrvarme

Forsakring Fastighet
Forsakring bostadsrattstillagg
Hiss tillsyn/service
Hissbesiktning

Ventilation

Lassystem och nycklar

Passagesystem

Garageventilation
TV/Bredband/Telefoni
Nyttjanderattsavtal — kabelforldngning

Gemensamhetsanldggning — sopsugsanldggning

Klottersanering

Skadedjurssanering

Systematiskt brandskyddsarbete (SBA)
Besiktning/kontroll rékgasluckor
Revision

BoNea Forvaltning AB

Storholmen Forvaltning AB

Ren standard i Stockholm KB

Dygnet Runt Service Fastighetsjour AB

Lars Lundstréom Service AB

Birka Platslageri AB

Suez Recycling AB

Stockholm Vatten AB

Skelleftea Kraft AB

Ellevio AB

Stockholm Exergi AB (f.d. AB Fortum Varme)
Vardia Forsdkring AB (se information ovan)
Vardia Forsakring AB (se information ovan)
Kone AB

HSAB (se information ovan)

AB Franska Bukten

Sickla Lasteknik AB

Samuelsson & Partner AB

Westmere AB

Swegon AB

Com Hem AB

Stokab

Sickla Udde Samfallighetsférening
Fasadmetoder AB

Anticimex AB

Brandsakra Norden AB

Ventisol Brandventilatorer AB

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

s
1y 7
7 /5
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<
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Medlemsinformation

Medlemsantalet - ldgenhetsoverlatelser

Medlem ar den som innehar bostadsritt i féreningen. Vid &rets slut var antalet medlemmar 254 (256) st. Vid
féreningsstimman har en bostadsratt en rost oavsett antalet innehavare.

Under aret har det skett 14 (15) st. 6verlatelser.

Overlatelse-, pantsittningsavgift och avgift vid andrahandsupplatelse

Overlatelse-, pantsittningsavgift och avgift vid andrahandsupplatelse tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgiften
betalas av kdparen och pantsittningsavgiften betalas av pantsittaren. Overlatelseavgift = 2,5 % av prisbasbelopp,
pantsittningsavgift = 1,0 % av prisbasbelopp och avgift vid andrahandsupplatelse = 10 % av prishasbelopp.
Prisbasbeloppet ar 2020 &r 47 300 kr (ar 2019, 46 500 kr).

Foreningens Ekonomi

2019-04-18 omsattes ett |&n pa ca 31 mkr till Stibor 1 &r med réntesats 0,45%. 2019-04-30 omsattes ytterligare ett
[an pa ca 31 mkr, dven detta till Stibor 1 &r och rintesatsen 0,45 %. | november 2019 omsatts ett 1an pa ca 35 mkr.
P43 detta |an amorterades 4 700 000 kr. Det kvarvarande lanet, p& ca 30 mkr, bands pa 5 ar till en rénta pa 0,87 %.
Féreningen har ytterligare ett 1an p& ca 39 mkr med bunden rénta t o m 2022-07-30 pa 0,95 %.

Féreningens likviditet dr god. Overlikviditeten har under aret varit placerad hos SBAB med en rédnta pa 0,35 %.

Foreningen har under dret amorterat totalt ca 6,2 mkr varav 4,7 mkr utgjordes av en extra amortering pa grund av
onodigt hog likviditet.

Avskrivningar har gjorts enligt gillande regelverk (K2). Vardet pa vara fastigheter skrivs av med rak avskrivning under
120 ar. Avskrivningarna paverkar arets resultat negativt och kommer fortsdtta att géra det sd lange denna
avskrivningsprincip maste féljas, se nedan beskrivning!. Detta kommer s3 smaningom att leda till ackumulerade
underskott i BRF Hammarby Sjo 1 liksom i alla bostadsrattsforeningar som féljer K2.

Det ackumulerade underskottet skall dock inte férvéxlas med féreningens likviditet. Vi lagger stor vikt vid att vara
intakter tacker vara kostnader, likvidmassigt, dven pa lang sikt.

Enligt bokféringsndmnden maste bostadsrattsféreningar frdn och med 2014 tillampa sa kallad linjér avskrivning.
Avskrivningen 6kar ddrmed markant, vilket ofta paverkar det redovisade resultatet negativt. De nya reglerna
paverkar dock inte féreningens ekonomi i évrigt. Avskrivningar ar en bokforingsmassig vardeminskning av
féreningens byggnad och posten paverkar inte féreningens likviditet.

2019 ars kostnader &r ldgre dn budgeterat. Detta beror framforallt pa lagre kostnader fér uppvarmning samt lagre
rantekostnader.

Arsavgifter
Styrelsen ser i nuldget ingen anledning att hoja arsavgifterna fér 2020.

A/ L3
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Flerarsoversikt
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Belopp i tusentals kronor om inget annat anges 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, kr/kvm bostadsrattsyta 742 742 742 742 742
Nettoomsittning 12 886 12 881 12 869 12734 12 845
Resultat efter finansiella poster 793 667 -398 -3293 -90
Totalt eget kapital 285122 284 330 283 663 284 062 287 355
Balansomslutning 420018 424 929 425 860 427 689 440 515
Soliditet 68% 67% 67% 66% 65%
Bokfort vérde, byggnader och mark 413472 416595 419717 422839 425961
Taxeringsvirde, byggnader och mark 563 268 433 600 433 600 433 600 375474
Taxeringsvirde, byggnader 269 000 239 600 239 600 239 600 229474
Laneskuld 131612 137 770 139214 141012 149 755
Laneskuld, kr/kvm bostadsréttsyta 8961 9380 9479 9602 10196
Belaningsgrad 23% 32% 32% 33% 40%
Amortering under 3ret 6 158 1444 1798 8763 602
Likvida medel 5804 7 989 5863 4562 14 401
Likviditet 168% 266% 159% 143% 365%
Kassaflode, kr/kvm 455 395 345 367 755
Avsdttning underhallsfond, kr/kvm 152 152 152 140 65
Boyta, bostadsratt: 14 687 kvm
Lokalyta, hyresratt: 126 kvm
Forklaring av vissa bendmningar i flerarsoversikt
Soliditet=totalt eget kapital/balansomslutning
Beldningsgrad=Ildneskuld/taxeringsvirde
Likviditet=(likvida medel+kortfristiga fordringar)/(kortfristiga skulder-kortfristiga lan)
Kassafléde, sparande till framtida underhdll=(resultat+avskrivningar+periodiskt underhdll)/(kvm bostadsyta+lokalyta)
Avsdttning till underhdlisfond, kr/(kvm bostadsyta+lokalyta)

1x “é/ &
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Forandringar i eget kapital

Inbetalda  Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets

insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 63575000 223 064 000 3570802 -6 546 590 666 722

Disp. enl. stammobeslut 666 722 -666 722
Avséttning till underhallsfond 2 249 000 -2 249 000
lanspraktagande av underhallsfond -2 824 857 2 824 857

Arets resultat 792 529

Belopp vid arets utgang 63575000 223 064 000 2 994 945 -5304 011 792 529

Forslag till resultatdisposition

Till féreningsstdammans férfogande star foljande medel i kronor:

Balanserat resultat fére avsattning och ianspraktagande av underhéllsfond -5 879 868
Avsittning till underhallsfond -2 249 000
lanspraktagande av underhallsfond motsvarande arets kostnad 2 824 857
Arets resultat 792 529
Summa -4 511 482

Styrelsen foreslar féljande disposition:
Till balanserat resultat éverfors -4 511 482
Summa -4 511 482

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrékning med tillhérande noter.
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-2019-12-31 -2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 12 885 752 12 880 753
Ovriga rérelseintdkter 943 655 115 849
Summa rorelseintdkter 13 829 407 12 996 602
Rorelsekostnader
Drifts- och underhallskostnader -8 764 854 -7 640 171
Ovriga externa kostnader -114 502 -125731
Personalkostnader och arvoden -297 174 -308 050
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -3122 279 -3122 279
Summa rorelsekostnader -12 298 809 -11196 231
Rorelseresultat 1530598 1800371
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 19 444 16 238
Rantekostnader och liknande resultatposter -757 513 -1 149 887
Summa finansiella poster -738 069 -1133 649
Resultat efter finansiella poster 792 529 666 722
Resultat fore skatt 792 529 666 722
Arets resultat 792 529 666 722

;"‘ /';
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TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgdngar

Byggnader och mark 9 413 472 474 416 594 753
Summa materiella anldggningstillgangar 413 472 474 416 594 753
Andra langfristiga vardepappersinnehav 10 5000 5000
Summa anldggningstillgangar 413 477 474 416 599 753
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 446 907 5597
Ovriga fordringar 45 50
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 11 289 828 334130
Summa kortfristiga fordringar 736 780 339777
Kassa och bank

Kassa och bank 12 5803 959 7989 472
Summa kassa och bank 5 803 959 7 989 472
Summa omsittningstillgangar 6 540 739 8329249
SUMMA TILLGANGAR 420018 213 424 929 002
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 286 639 000 286 639 000
Fond for yttre underhall 2 994 945 3570 802
Summa bundet eget kapital 289 633 945 290 209 802
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5304 011 -6 546 590
Arets resultat 792529 666 722
Summa fritt eget kapital -4 511 482 -5 879 868
Summa eget kapital 285 122 463 284 329 934
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,14 68 802 085 137 470 023
Summa langfristiga skulder 68 802 085 137 470 023
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 13,14 62 809 958 300 000
Leverantdrsskulder 1886 677 940 001
Skatteskulder 14 330 24 397
Ovriga skulder 15 124261 129918
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 16 1258 439 1734729
Summa kortfristiga skulder 66 093 665 3129 045
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 420018 213 424 929 002
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Anl&ggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjart 6ver férvantade nyttjandeperioder. Tillkommande
utgifter skrivs av linjart enligt férvantad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider och metoder tillampas:
Ursprunglig byggnad 120 ar linjar

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker pa basis av foreningens underhallsplan.
Avsattning och ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Inkomstskatt

En bostadsréttsférening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, s k akta
bostadsrattsférening, belastas vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4% for verksamheter
som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Féreningen har inget skattemdssigt underskott fran tidigare ar.

Not 2 Nettoomsattning

2019 2018
Arsavgift, bostader 10 900 005 10 900 005
Hyresintdkter 1985747 1980 748
Summa 12 885 752 12 880 753

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2019 2018
Overlatelseavgift 19 604 9 062
Pantforskrivningsavgift 15690 14 693
Ersattning forsdkringsskador 0 92 094
Ovriga intakter, se notering nedan 908 361 0
Summa 943 655 115 849

Av 8vriga intdkter &r 2019 avser 877 829 kr kundfaktura stalld till Hagmans Tak. Av denna kundfaktura &r 50%
upptaget som en befarad kundférlust i bokslut 2019-12-31, se not 4.
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Not 4 Drifts- och underhallskostnader
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2019 2018
Lopande underhall, specificering enl. nedan 659 759 817 599
Periodiskt underhall, specificering enl. nedan 2 824 857 2063 446
El 262 024 245 589
Uppvarmning 1903439 1946 745
Vatten och avlopp 282 342 278 227
Avfallshantering, egen samt Sickla Udde Samfallighet 365314 366 556
Snorenhallning, halkbekdmpning och snéjour 74 000 67 375
Bevakning och brandskydd 31624 7 253
Fastighetsforsakring 148 011 136 604
Bredband/kabeltv/telefoni 381 681 428 195
Porttelefoner och telefoni 60 257 60 900
Fastighetsskotsel 195 673 156 684
Lokalvard 215984 241 650
Tradgardsskotsel 127 312 105 000
Teknisk férvaltning 155414 118 494
Kommunal fastighetsavgift 223074 216594
Fastighetsskatt 82 680 76 000
Forbrukningsinventarier/material 12 498 37329
Foreningsverksamhet 73 068 48 190
Befarade forluster pa kundfordringar, se not 3 438 915 0
Administrativ forvaltning 179 116 159 760
Ovriga férvaltningskostnader 67 812 61981
Summa 8764 854 7640 171
Specificering av I6pande underhall
Inkép material och varor till underhall/reparation 38512 11329
Bostader 108 403 56 097
Lokaler 105 0
Gemensamma utrymmen 12 372 23932
Installationer 292781 435194
Fastighet utvandigt 63 240 23352
Markytor 12 883 19 963
Garage och p-plats 638 51173
Skadegorelse 0 31706
Forsakringsskador 130 825 164 853
Summa 659 759 817 599
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Specificering av periodiskt underhall
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Bostdder 89194 0
Lokaler 0 22294
Gemensamma utrymmen 513 576 209 496
Installationer, lassystem och nycklar 1214017 0
Installationer ventilation franluft och rengoéring 143 017 126 198
Installationer trygghet och sakerhet 138 323 0
Installationer energiutredning och brandskydd 39 832 134 000
Huskropp tak 95995 0
Huskropp fasader 129 097 1224196
Huskropp fénster 0 129 696
Huskropp balkonger 0 180 000
Huskropp dorrar och isolering 35456 0
Huskropp skarmtak och entréer 31875 0
Huskropp oljning enl. separat plan 394 475 0
Markytor 0 37566
Summa 2 824 857 2 063 446
Not 5 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Extern revisor 35375 33500
Avgifter for juridiska atgarder 26 250 31906
Advokat och rattegangskostnader 16 000 0
Hemsidor / Bokningssystem 33955 53421
Ovriga externa kostnader 2922 6 904
Summa 114 502 125731
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2019 2018
Styrelsearvode enligt stdammobeslut 219 998 220 000
Valberedning 15 000 15 000
Ersattning, hemsida 900 6 000
Bilersattningar 1183 1440
Sociala avgifter 60 093 65 610
Summa 297 174 308 050
Not 7 Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
2019 2018
Ranteintakter fran placeringar 19 250 16 131
Ovriga ranteintakter 194 107 ]
Summa 19444 16 238 / /
¥
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Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
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2019 2018
Rantekostnader, fastighetslan 757 513 1149 858
Ovriga rantekostnader 0 29
Summa 757 513 1149 887
Not 9 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 441 881 000 441 881 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 441 881 000 441 881 000
Ingdende avskrivningar -25 286 247 -22 163 968
Arets avskrivningar -3122279 -3122 279
Utgaende ackumulerade avskrivningar -28 408 526 -25 286 247
Utgaende redovisat virde 413 472 474 416 594 753
Taxeringsvarden byggnader 269 000 000 239 600 000
Taxeringsvdrden mark 294 268 000 194 000 000
Summa 563 268 000 433 600 000
Bokfort varde byggnader 318472474 321594 753
Bokfort varde mark 95 000 000 95 000 000
Summa 413 472 474 416 594 753
Not 10 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2019-12-31 2018-12-31
Insats SBC 5000 5000
Summa 5000 5000
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forsakringspremier 152 338 148 011
Fortnox 1324 3218
Securitas 16 005 15 255
ComHem 107 031 60599
Bostadsratterna 9010 0
Forsakringsarende, not 14 redovisar kostnad 0 82 652
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 4120 24 395
Summa 289 828 334130
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Not 12 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31

Handelsbanken, transaktionskonto 3118449 1923212

SBAB, placeringskonto 2685510 6 066 260

Summa 5803 959 7 989 472

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Réntesats Datum for Lanebelopp Nésta ars
Langivare 2019-12-31 slutbetalning 2019-12-31 amortering
Stadshypotek, -792 0,45% 2020-04-20 22518754 0
Stadshypotek, -793 0,45% 2020-04-20 8 553 000 0
Stadshypotek, -458 0,45% 2020-04-30 31438204 315960
Stadshypotek, -737 0,95% 2022-07-30 6 050 085 0
Stadshypotek, -740 0,95% 2022-07-30 33 055 000 300 000
Stadshypotek, -348 0,87% 2024-12-01 4 167 000 0
Stadshypotek, -346 0,87% 2024-12-01 25 830 000 0
Summa 131612 043 615 960

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom
ett dr redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nista rakenskapsar.

Den langfristiga skulden av foreningens an &r 68 802 085 (137 470 023) kronor.

Den kortfristiga skulden av féreningens lan dr 62 809 958 (300 000) kronor. Pa balansdagen utgér 615 960 kronor
nasta ars amortering av den kortfristiga skulden.

Under rdkenskapsaret har 6 157 980 kronor amorterats.
Lan med slutbetalningsdag under 2020 omsétts vid forfall.

Om fem dr berdknas skulden till kreditinstitut att uppga till 128 532 243 (136 270 023) kronor.

Not 14 Stallda sdkerheter for skulder till kreditinstitut

2019 2018

Uttagna fastighetsinteckningar 155 500 000 155 500 000
Summa 155 500 000 155 500 000

Not 15 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31

Personalens kallskatt 64 168 65 250
Sociala avgifter 60 093 64 668
Summa 124 261 129918
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Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Forskottsinbetalningar 0 419
Revisor 30 000 27 000
Rantekostnad 138 220 123 568
Forutbetalda hyror och avgifter 1055933 988 411
Fasadatgarder 0 284 454
Energiutredning 0 134 000
Installationer varme 0 63012
Forsakringsarende, not 9 redovisar intdkt 0 82 653
Ovriga upplupna kostnader 34 286 31212
Summa 1258 439 1734729

Not 17 Vasentliga handelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser.
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Revisionsberdattelse

Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrattsforeningen Hammarby Sj6 1, org.nr 769606—2665.
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Hammarby Sj6 1 for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att foreningsstimman faststiller resultatriakningen och balansrdkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ar
nodvandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens forméga att
fortsédtta verksamheten. Den upplyser, nér sa ir tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mél dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pé fel, och att ldimna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en saddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anviandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen.

™
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Dessutom:

e identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgdrder bland annat utifran dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ér tillridckliga och andamélsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre dn
for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller sidosdttande av intern kontroll.

e  skaffar vi oss en forstéelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstdndigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvidrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av rsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberittelsen fasta uppméirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ir otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, ddaribland
upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hindelserna
pA ett sétt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ockséd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Hammarby Sjo 1 for r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt férslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter 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 dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ea
/

2av3



pwec

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foéreningens organisation Ar utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgiird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e  panAgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig fraimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt
i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sddana dtgirder, omrdden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertridelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhllanden som &r relevanta for virt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den £ mars 2020
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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Auktoriserad revisor
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