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Stvrelsen fir Brf lananhaver | fur
hdrmed avge Grsredovisning for

Forvaltningsberattelse e

2020-01-01 ¢l 2021-12-3]

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges,

Verksamheten

Allmiont om verksamheten

Fareningen har till andamal att framja medlemmarnas ckonomiska intressen genom att | foreningens hus, mot
ersttining, till foreningens medlemmar upplita bostadskigenheter [or permanent beende om inte annat sdrskilt avialats,
och i forekommande fall lokaler, till nyitiande wtan begrinsning i tiden.

Foreningen dr eft privatbostads{oretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utghr darmed en dkta
bostadsrattsfdrening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2007-06-19. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2010-09-16 och nuvarande
stadgar registrerades 2019-02-11.

Foreningen har sitt sdle 1 Stockholm stad

Arets resultat dr -653 thr. | resultatet ingar avskriviingar med 2 243 thr, exkluderar man ayskrivaningarna blir resultatet
I 590 tkr, Avskrivaingar pAverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
BRE Innanhavet | ar en bostadsrittforening 1 Hammarby Sjdstad, Stockholm. Fastigheten figger mellan naturreservaten
Ekbacken och Hammarby Sjé.

Foreningen erbjuder unika méjligheter dd innergérden bestar av ett trettiotal kolonilotter. Tillsamumans med grisyior.
grillplats och ett gemensamt gardshus. som med sina panoramafonster mot Ekbacken fungerar som en forlingning av
tradgirden, finns det goda forutsdtningar 1or bide odlade och social samvaro.

Fastigheten byggedes ar 2002 och har ritats av arkitekten Mats Egelius. arkitektfirman White. I direkt anslutning 1
fastigheten finns tviirbana och bussar. Fastigheten innehdller bland annat tva restauranger. en minilivs samt ett mindre
téretag. Alla Mgenheter har rymiza forvid | Kallaren,

Fastigheten innanhavet 1 koptes frén Familjebostider den | november 2010.

Fastighetens adress 4r Batbyggargatan 2-28, Lugnets Allé 72-80 och Rorglngargatan 1-7. Fastigheten innenas med
tomeratt och omfattar 83 Hgenheter, varav 4 hyresldgenheter och 8 bokaler. Gardshuset rymmer tre tvEtistugor.
foreningsiokal, vernatiningslagenhet och et gym.

Fastigheterna dr fullvirdetorsakrade i Lansforsakringar. U frsdkringen inglr [ forsikringen ingar styrelsettrsikring.
Hem forsikring bekostas individuellt av bostadsrdtisinnehavarna och bostadsrétstilligget ingdr i foreningens
fastighetstorsakring. Hemforsiakring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av hostadsritisinnehavarna,
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Ligenhetsfordelning

Antal

I rum och kok 2
2 rum och kok 22
2.5 rum och kak 7
3 rum och kak 47
4.5 rum och kak I
5 rum och kok 4
Totalt 83
Dessutom tillkommer Antal
Antal lokaler, hyresritt 6
Antal lokaler. bostadsritt 8
Total tomtarca 4 676 m*
Hyresrétter 371 m?
Bostadsritter 6226 m?
Total bostadsarea 6637 m?
Hyresrittslokaler 467 m?
Bostadsrittslokaler (Bokaler) 408 m*
Total lokalarea 875 m?

Arets tuxeringsvirde

Foregaende &rs taxeringsvirde

300 000 000 kr
300 D00 000 kr
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Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus 1 gott skick utfors lipande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forshtningar. oreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 671 tkr och planerat underhall for 598 tkr. Underhaliskostnader specificeras i avsnittet “Arets utfarda
underhall”.

Underhalisplan: Fdreningens underhallsplan anvinds {or att kunna plancra kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsmissigt. Underhalisplanen anviinds ocksé for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhdllsfonden. Underhallsplanen omfatiar normalt inte nigra standardforbattringar eller tillkommande
nyhyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en beriiknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt rs eller arsintervalls beriiknade underhéliskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp efler som
ett belopp per m?. Beloppet per m? (BOA) kan anviindas for att jamfora med andra bostadsrittsforeningar.

Foreningens 30 driga underhailsplan visar pd en genomsnittlig underhallskostnad om 1 179 tkr per ar, som motsvarar ¢n
kostnad pa 156 kr/im*.

For de nirmaste 10 dren uppgér underhéllskostnaden totalt till 11 357 tkr. Detta motsvarar en drlig B——
kostnad pa 1 136 tkr (151 kr/m?).

Reservering (avsitining) till underhallstonden har for verksamhetsaret gjorts med 900 tkr utifrin fOregaende ars
resultatdisposition. Rekommenderad avsittning for 2022 dr 1 137 thr,

Fareningen har utfort nedanstaende underhall.

Arets utforda underhall Belopp (i kr)
Arbete loftgingar 374 094
Loftgdngar, malning 170 308
Elsikerhet, lokai 16 577
Omligening av lascylindrar 37365
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Lfter senaste stimman och dérpi 16ljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamiter Uppdrag Utsedd av
Llirika Bohlin Ordforande Stdmman
lohan Grivik Ledamot Stdmman
Niclas Hallberg Ledamot Stdmman
Fhérése Willis ledamot Stdmman
Jonas Larsson Ledamot Stdmman
Styrelsesuppleanter Uppdrag Utsedd av
Anna Risberg Suppleant Stamman
Peter Jurmala Suppleant Stamman
Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisor Uppdrag Utsedd av

JEF Holding AB. Jan-Erik Forsberg

_Valberedning

Auktoriserad redovisningskonsult  Sizimman

Lena Carlsson
Marianne Fogelberg

Utsedd av

Stimman
Stamman

Fareningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamater, tva i forening,

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under 2021 har arbetet med att effektivisera foreningens varmesystem fortsatt, En forsta viirmeinjustering genomfordes
i samtliga ldgenheter och lokaler. Stamventilerna i foreningens undercentraler byttes ut mot nya bitre anpassade

ventiler for var virmetillorsel,

Pa loftgingen pi plan fyra gjordes en oversyn av titskiktet under plattorna och samtidigt rengjordes ytan for att

torhindra att vatten Kan samlas. PA plan tre genomfirdes en tatning av alla mjukfogar. Bada dessa atgarder syftade till
att komma till ritta med de problemen vi haft med vatten som tringer in i fasad och lagenheter. | samband med arbetet
pa loftedngen upptiicktes en starre vattenlicka pa Bétbygeargatan 2 som déirefler dlgirdades.

[ dvrigt har inga hiindelser intraffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sidtt som vasentligt skiljer sig fran den
normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid riikenskapsarets birjan uppgick foreningens medlemsantal till 139 personer. Arets tillkommande mediemmar

uppgar titl 20 personer. Arets avgiende medlemmar uppgar till 22 personer. Foreningens medlemsantal pé

bokslutsdagen uppgar till 137 personer.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 14 dverlatelser av bostadsritter skett.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsiret har styrelsen beslutat om ofordndrad arsavgift,
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsitining 7354 447 7678 404 8467 871 7 648 538 7 646 257
Resultat efter finansiella poster -633 316 -4 063 992 -1 135 834 -1 049 836 -1 390 744
Soliditet %o 72 72 723 71,4 74l

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifier, hyresintikter m.m. som ingdr i foreningens nonmala verksamhet med avdrag
for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: se resultatrdkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Eritt
Medlemsinsatser  Upplitelseavgifter  Underhallsfond | Reparationsfond | Balanserat resultat Arets resultat

Belopprvicbres bisgin 190 247 324 2856 227 5758 699 1 260 418 15 125 860 4063992

Disposttion enl.

arsstammobesiut -4 063 992 4 063 992

Reservering

underhilisfond 900 000 -900 000

lanspriktagande av

underhalistond 20612732 2612 752

Arets resultat =633 316

Vid arets slut 196 247 324 2856227 5045 947 1 260 418 -17 477 180 633 316

Resultatdisposition

Medel att disponera i kr:

Balunserat resultat -19 189 852
Arets resultat -633 316
Reservering till underhdllstond -900 000
lanspraktagande av underhallsfond 2612752
Summa -18 130 415

Forslag till disposition:

lanspriktagande av underhallsfonden 598 341
Balansera i ny rikning -18 728 756
Att balansera i ny rikning i kr - 18 130 415

Jad betriiffar foreningens resultat och stillning i Ovrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansriikning med

tillhorande noter.
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Resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Riirelscintikter m.m.
Nettoomsitning Not 2 7 554 447 7 369 562
Ovriga rorelseintikter Not 3 208139 108842
Summa rirelseintikter 7762 586 7678 404
Riyrelsekostnader
Drifiskostnader Not 4 -4 699 982 -7 941 648
COwvriga externa kostnader Not 3 -672 861 636 794
Personalkostnader -187 667 -126 403
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar ~ Not 6 -2243 132 2234316
Summa rirelsckostnader -7 803 642 -10 939 161
Riirelseresultat -41 050 -3 260 757
Finansiclla poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 6442 6129
Réntekostader och liknande resultatposter -618701 ~ -809 364
Sumuma finansiclia poster -612 259 ~8i(13 235
Resultat efter finansiella poster -653 316 -4 063 992
Arets resultat -653 316 -4 063 992
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Balansrakning

Belopp i kr

2021-12-31

2020-12-31

TILLGANGAR
Antiggningstillgangar

Matcriella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7
Pagiende ny- och ombyggnation samt forskott Not 8

Summa materiella anliggningstillgangar

Sunima anligeningstillgangar
Omsdttoingstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar

Owriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summia kassa och bank

Summa omsitiningstiligangar

Summa tillgangar
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245 868 069
1790486
247 658 554

247 978 241

6113
20 576

386 236

4 244 444

4244 444

4 630 680

252 608 921

248 070 819
o 0
248 070 819

248 430 887

0
20 581
307639
328 220

....3.858 586
3858 586
4 186 806

252 617 693




Balansrakning

Beloppikr 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 193 103 551 193 103 551
Reparationsfond 1260418 1260418
Fond for yttre underhall 5045947 6758699
Summa bundet eget kapital 199 409 915 201 122 667

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -17 477 100 ~15 125 860
Arets resultat _ -653316 -4 063 992
Summa fritt eget kapital -18 130 415 -19 189 852
Summa eget kapital 181 279 500 181 932 816
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 9 34650000 69300000
Summa langfristiga skulder 54 650 000 69 300 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 9 14 650 000 0
Leverantirsskulder 321 401 623 555
Skatteskulder 8 764 28023
Ovriga skulder 220 591 338 880
Upplupna kostnader och firutbetalda intakter 14780665 394420
Summa kortfristiga skulder 6679421 (384878
Summa eget kapital och skulder 252 608 921 252 617 693
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“
Kassafl6desanalys

Belopp ikr

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Avskrivaingar

forindringar av rirelsekapital

Kortfristiga skulder {Bkning +, minskning -)
Kassafldde frin den lipande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i pagdende bygenation

Arets kassaflide

Likvidamede! vid drets b rjan

Likvidamedel vid drets slyt

Upplysning om betalda riintor

- 2021-12-31 2020-12-31
-653 316 -4 063 992
Justeringar for poster som inte ingir i kassaflodet, m.m.
2243 132 2234 316
Kassaflode frin den lipande verksamheten fore .
1 589 816 -1 829 676
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -58 017 1024 663
644 544 -660 462
2176 343 -1 465 475
-1 790 486 {0
Sunima kassaflsde fran investeringsverksamheten -1 790 485 {
385 857 -1 465 475
3 858 586 5324 061
4 244 443 3 838 586
For erhillen och betald rinta se notforteckning
0 0

Differens mot kassa och Bank i BR
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre toretag.

Redovisning av intiakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rikenskapsaret redovisas
som intiikter. Ranta och utdelning redovisas som en intdkt néir det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ckonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pa ett tillforlitliar sitt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

11] ARSREDOVISNING Brf lnnannavet 1Org nr 7686168421

_Anliaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Bygenader L.injar 120
Ovriga materiella anldggningstillgangar Lingér 3
Mark adr inte foremal f6r avskrivningar.
Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges,
Not 2 Nettoomsittning

2021-01-01 2020-01-01

. o 2021-12-31 2020-12-31

Arsavgifter. bostader 5160 684 5159 796
Arsavgifter, lokaler 309 874 309 855
Hyror, bostidder 571 308 561 489
Hyror, lokaler 1274 514 1295074
Hyror, p-platser 54 000 54 000
Hyror, dvriga 86 884 31200
Hyres- och avgifisbortfall, lokaler 9613 0
Rabatter =30 522 0
Brinsleavgifter, bostider 36 670 57 507
Debiterad fastighetsskatt 100 648 100 641
Summa nettoomsiattning 7 554 447 7 569 562
Not 3 Ovriga rérelseintakter

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Ovriga lokalintikter 12 000 28 600
Ovriga ersittningar 39612 23 065
Fakturerade kostnader 0 1 850
Rorelsens sidointdkter & korigeringar -3 9
Atervunna fordringar 0 | 335
Ovriga rorelseintikler 54 723 53 984
Forsikringsersitmingar 101 807 0
Summa oOvriga rorelseintdkter 8 139 108 842

) /



Not 4 Driftskostnader
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2021-01-01 2020-01-01
‘ 2021-12-31 2020-12-31
Underhall -598 341 2612752
Reparationer -670 763 -1 965 590
Fastighetsavgift och tastighetsskat =291 096 -288 607
Tomtrinsavegiild -9235 800 -925 800
Forsdkringspremier -125 154 =261 7460
Kabel- och digital-TV -31 886 -25 479
Peb/Radonsanering -10 296 0
Systematiskt brandskvddsarbete 221 145 -7 564
Serviceavtal -21 426 0
Sotning -14 874 -6413
Obligatoriska besikiningar -18 134 -3223
Ovriga utgifter. kopta tjdnster 0 -52 886
Snd- och halkbekdmpning -55 282 -14 529
Ersdttningar till hvresgiister -25 447 -1 774
Drift och forbrukning, dvrigt -19 076 -21 380
Forbrukningsinventarier/material -15 151 -82 187
Vatten =237 727 =222 861
Fastighetsel -258 009 -169 091
Uppvirmning -1 031 336 -875 956
Sophantering och dtervinning -185 867 -185 964
Farvaltmingsarvode drift -143 172 217 846
Summa driftskostnader -4 699 982 -7 941 648
Not 5 Ovriga externa kostnader
2021-01-01 2020-01-01
- 2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsarvode administration -400 253 <268 248
IT-kostnader -41 541 =47 374
Arvode, yrkesrevisorer -16 517 -17 429
Ovriga forstliningskostnader -3 597 0
Ovriga forvaltningskostnader -78 413 -9 301
Kreditupplysningar -2 970 -4 733
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -22 372 S22 442
Kontorsmateriet 0 -2 084
Telefon och porto -12 360 -12237
Medlems- och foreningsaveifter -5 034 -11 409
Konsultarvoden -4 020 -235 440
Bankkostnader -3 16 -6 077
Ovriga externa kostnader -82 639 0
Summa dvriga externa kostnader 672861 -636 794




Not 6 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Standardfirbittringar

Taxeringsvarden
Bostider

L.okaler

Totalt taxeringsvarde
varay bvggnader

varay meark
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283 000 000
17 600 000

2021-01-01 2020-01-01
o 2021-12-31 2020-12-31
Avskrivning Byggnader -2 202 750 -2 193 936
Avskrivning Maskiner och inventarier -40 381 -40 380
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2 243 132 -2 234 316
Not 7 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2021-12-31 2020-12-31
Vil i e ..o ciaiolonnl oo
Bygenader 264 330 051 264 330051
StandardfGrbattringar 463 820 463 820
264 793 871 264 793 B71
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 264 793 871 264 793 871
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader ~16259 232 -14 529 116
Standardforbittringar -463 820 -463 820
-16 723 052 -14 992 936
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -2 202 750 -2 193 936
-2 202 750 -2 193 836
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -18 925 802 -17 186 872
Restvarde enligt plan vid arets slut 245 868 069 248 070 819
Varav
Byggnader 245 868 069 248 070 819
0 0

283 000 000
L7 000 00G

300 000 000
134 200 000
163 800 (00

300 000 000
134 200 000
165 800 060




Not 8 Pagaende ny- och ombyggnation
2021-12-31 2020-12-31

Pagaende ny- och ombyggnation I 790 486 0

Vid arets slut 1790 486 0

Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31

Inteckningslan 69 300 000 69 300 000
Niista ars omforhandling av langfristiga skulder till kreditinstitut -14 650 000 0
Langfristig skuld vid arets slut 54 650 000 69 300 000

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kredilgivare ~ Réntesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld
I Omsatta lan amorteringar

SWEDBANK 045% Rorligt 3 min 4650 000.00 0.00 000 4630 000,00
SWEDBANK 0.74% 2022-04-03 0.00 12 300 006,00 0,060 12 3610 006,00
SWEDBANK 1.73% 2022-06-23 2 500 000,00 0.00 0,00 2 506 0000
SWEDBANK 1.73% 222-09-23 7 500 000,00 0.00 000 7500 600,00
SWEDBANK 1.30% 2023-08-23 12 130 600,00 0.00 .04 12 150 000.00
SWEDBANK 0.57% 2023-09-235 30000 600 00 0.00 000 30 0060 000,00
Summa 56 800 000,00 12 500 000,00 0,00 69 300 000,00

“Senast kinda réantesarser

Enligt linespecifikationen ovan finns tre lan med villkorsdndringsdag under ar 2022 (ndstkommande rikenskapsar).
Dessa redovisas som en kortfristig skuld trots att foreningen inte fitt nigra indikationer pa att linet inte kommer att
omsittas/forlangas. Detta for att {6lja god redovisningssed.

Not Stallda sakerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 83 000 000 85 000 000
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Styrelsens underskrifter
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Var revisionsberiittelse har limnats 2022—(‘.5"3 ~ Oy

JEF Helding AB

15| ARSREDOVISNING Brf Innarhavet 1 Org ar 7RSE16847 |

————



JEF
Holding AB

Till Féreningsstamman i BRF Innanhavet 1 Org.nr 769616-8421

Jag har granskat arsredovisningen och bokfringen samt styrelsens forvaltning i BRF Innanhavet
| for rakenskapsaret 2021-01-01 - 2021-12-31. Det ér styrelsen som har ansvaret for
rikenskapshandlingarna och {Grvaltningen och for att arsredovisningslagen tilldmpas vid
upprittandet av drsredovisningen. Mitt ansvar dr att uttala mig om arsredovisningen och
forvaltningen péd grundval av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebiir att jag planerat
och genomfort revisionen for att i rimlig grad 6rsidkra mig om att arsredovisningen inte
innehaller viisentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen
tor belopp och annan information i riakenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att
prova redovisningsprinciperna och styrelsens tillimpning av dem samt att beddéma de
betydelsefulla uppskattningar som styrelsen gjort nér de uppriittat drsredovisningen samt att
utvdrdera den samlade informationen i arsredovisningen. Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag granskat viisentliga beslut, atgérder och forhallanden i féreningen for att
kunna bedoma om néagon styrelseledamot dr ersittningsskyldig mot féreningen. Jag har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat sdtt har handlat i steid mot lagen om ekonomiska
{Oreningar. arsredovisningslagen eller stadgarna. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund
for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger diirmed en
rittvisande bild av fareningens resultat och stdllning i enlighet med god redovisningssed i
Sverige. Forvaltningsberidttelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker att fGreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen,
disponerar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberitielsen och beviljar styrelsens ledamater
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 2 Maj 2022
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