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Forvaltningsberattelse
VERKSAMHETEN

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter for permanent boende och lokaler till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningens byggnader

Féreningen forvarvade den 28 juni 2010 de fyra fastigheterna Brinckan 2 och 3 samt Lehusen 12 och 13 av
Svenska Bostdder. Fastigheterna ar beldgna pa Fatburs Kvarngata 11-27 och Fatburs Kvarngata 16 - 32 pa
Sédermalm i Stockholm och uppférdes under aren 1991-92. Féreningen dger fastigheterna med tomtratt.
Fastigheterna har en total yta av 27.625 kvadratmeter varav 25.983 kvadratmeter ar lagenheter och 1.642
kvadratmeter lokaler. Fastigheterna innehaller 336 ldgenheter.

Lagenhetsfordelning:
40 st 1 rum och kok
132 st 2 rum och kok
128 st 3 rum och kok
31 st 4 rum och kok

2 st 5 rum och kok

3 st 1 rum och pentry

Kvarteren Brinckan och Lehusen, fran Wikipedia.

Fastigheterna i kvarteren Brinckan 2 och 3 samt Lehusen 12 och 13, pa Sodra Stationsomradet pa
Sédermalm i Stockholm, uppfordes, helt eller delvis, under aren 1987-1990 6ver Stockholms sddra
stations- och sparomrade.

Namnet Brinckan hérrér fragn en vdderkvarn med samma namn. Den dgdes av brdnnvinsbrdnnaren Mdns
Brinck, varfér Timmermansgatans vdstra del pG 1740-talet dven kallades Brinkakvarnbacken och Brinckan
backen. Mdns Brinck bodde sjélv vid ddvarande Mans Brincks grénd, nuvarande Pryssgrdnd. Kvarnen
Brinckan revs 1884.

Kvarteret Lehusen har fatt sitt sitt namn efter Regner Leuhusen, som vid mitten av 1600-talet var
stathadllare pé Stockholms slott.

Ar 1988, efter manga ars mycket komplicerat planarbete faststilldes den géllande fastighetsbildningen. |
och med det fick ett nerslitet jarnvdgsomrade, med diverse verksamheter, en detaljplan for bostdder och
jarnvagstrafik.

Redan 1990 - 92 stod de 333 ldgenheter i Svenska Bostdders byggnader klara for inflyttning.

Det var forsta gangen i Sverige som en reguljar jarnvdg byggdes éver med bostadshus. For att kunnvﬂ
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uppfylla myndigheternas krav pa ljudnivaer i bostader byggdes sparomradet pa ljuddampande
gummimattor och husen stilldes pa avvibrerande gummikuddar.

Foreningens historia

Ar 2008, den 13 oktober, registrerades bostadsrattsféreningen Brinckan-Lehusen hos Bolagsverket. Den
ekonomiska planen faststélldes den 1 april 2010.

Den 28 juni 2010 férvarvade foreningen de fyra fastigheterna Brinckan 2 och 3 samt Lehusen 12 och 13 av
Svenska Bostdder.

Fakta om féreningen
Se foreningens hemsida,
www.brinckanlehusen.se(\g
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Styrelsen

Vid den ordinarie féreningsstimman den 25 maj 2020 valdes féljande medlemmar till styrelsen:

Ledamoéter:

Mikael Arkevret, boende i 26

Anna Rogalska Hedlund, boende i 28
Martin Johansson, boende i .16
Ulrika Kuhlin, boende i 16

Ola Ragnar Liljemark, boende i 27
Jan Lindeldf, boende i 25

Henrik Mungenast, boende i 17

Nenad Jaksic (avgatt)

Suppleanter:

Per Matses, boende i 17
Gunilla Sellerstam, boende i 23
Eha Arg, boende i 23

Per-Erik Nystrom, boende i 25

Styrelsen konstituerades enligt foljande:
Ordférande, Anna Rogalska Hedlund
Vice ordforande, Ulrika Kuhlin

Sekreterare, Henrik Mungenast

Styrelsen har haft 12 protokollférda styrelseméten. Till det kommer informella forberedande maoten infor
styrelsemdéten, samt méten med medlemmar, forvaltare och entreprendrer.

Suppleanterna har kallats till samtliga styrelsemdten och har deltagit i styrelsearbetet pa samma villkor
som ordinarie ledamoter, med den skillnaden att suppleanterna inte deltar i omrostningar.

Arbetet inom styrelsen har férdelats med utgangspunkt fran kunskaper i férvaltning, teknik, juridik och
ekonomi samt intresse.

For arbetet med utemiljén och féreningens sk gemensamhetslokaler, dvs entréer, terrasser, Lehusgarden,
gym, gymnastiksal, bastur och Bibliotek - bytesrum, har styrelsen bildat en grupp Gemensamhetsgrupper;ﬁg
v,
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som samarbetar med de medlemmar som tagit pa sig ett “lokalansvar”, se foreningens hemsida. Stort tack
till dessa frivilliga!

Styrelsen uppgift

Styrelsens uppgift ar att styra och félja upp féreningens verksamhet, samt besluta i enskilda drenden.

Forvaltningsmal

Overgripande mal fér forvaltningen har varit att skapa férutsittningar en |ngsiktig god fastighetsekonomi,
for att pa sa satt tillvarata medlemmarnas ekonomiska intresse i de gemensamt dgda fastigheterna.

Firmatecknare

Foreningens firma har tecknats av tva styrelseledamaoter i forening. Samma regel har dven gallt for attest
av fakturor, utldgg och hantering av 6verlatelser.

Styrelsearvode

Styrelsen arvode som faststélldes vid foreningsstdamman 2020 har férdelats inom styrelsen enligt en
princip dar nérvaro vid styrelsemétena har varit en utgangspunkt.

Valberedning
Valberedningen har, sedan ordinarie féreningsstimma den 25 maj 2020, haft féljande medlemmar:

e Christel Antoft Granwald, boende i 21
e Asa Goransson, boende i 19
e Anna Hedsater, boende i 11

e Stefan Rosengren, Boende i30.

Revisor

KPMG AB.

Medlemmar och hyresgaster

Foreningen hade vid arets slut 497 medlemmar, i 316 bostadsratter samt 20 hyresrétter.

Overlatelser

Under aret har det skett 17 6verlatelser, for styrelsen att hantera tillsammans med médklare och NABO. Det
innebar att 240 ldgenheter 6verlatits sedan 28/6 201%
X
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Andrahandsuthyrningar

Foreningen har under aret haft 8 godkdnda andrahandsuthyrningar och ett okdnt antal icke godkanda
andrahandsuthyrningar och uthyrningar via airBnB. Ett pdpekande: en icke godkdnd andrahandsuthyrning
eller uthyrning via airBnB medfor en risk att bostadsratten forverkas!

Information till boende

Styrelsens information till boende sker huvudsakligen via féreningens hemsida www.brinckanlehusen.se,
med mojligheter for registrerade boende att bli informerade genom utskick som e-post.

Vid arets slut har ca 300 boende, i ca 240 ldagenheter, registrerat sig for utskick med e-post. Hemsidan har
ca 30 - 70 besdOkare per dag.

Forsdakringar
Styrelsen har-tecknat féljande forsakringar i forsdkringsbolaget Protector:

e fastighetsforsdkring
e kollektiv sk bostadsrattsforsdkring, som komplement till medlemmarnas obligatoriska hemforsakringar

e ansvarsforsakring for styrelsen.

En skadedjursforsakringen ar tecknad hos forsakringsbolaget Nomor.

Medlemskap i Bostadsratterna

Féreningen dr medlem branschorganisationen Bostadsratterna. Genom medlemskapet far styrelsen
tillgdng till rddgivning i, ekonomiska, juridiska och tekniska fragor, samt allmanna styrelsefragor.

Medlemskapet i Bostadsritterna innehaller ocksa en prenumeration till styrelsen pa faktabladet
Bostadsritterna Direkt och en prenumeration for medlemmarna pa kvartalstidningen Din Bostadsratt.

Forvaltning
For drift och skotsel har féreningen tecknat ett trettiotal avtal med olika foretag, i férsta hand:

@ Borg & Merio Forvaltning AB - felanmalan dagtid, teknisk forvaltning och fastighetsskotsel
e NABO Férvaltning AB - ekonomisk och administrativ forvaltning

e Jourmontdr AB - felanmilan, med fastighetskotsel under jourtid

Vita Flacken AB - stadning, skotsel av den yttre miljon, medmera

RA Tradgard AB - tradgardsskotsel, snoréjning, sandning och sandupptagning

Hiss&Elteknik AB, fd ManKan - felanmilan, reparation och underhall av hissar

Veolia Recycling Solutions AB - hamtning av grov- och étervinningssop%
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Color Off AB - klottersanering

Hagalunds Elservice AB - drift och reparationer av elinstallationer

® Open System Group AB - drift av styrsystem

LasTeam AB - drift av passagesystem samt 6vriga lasfragor

Stockholm Parkering AB - parkeringsdvervakning pa foreningens mark

® Bevaknings Assistans AB — stérningsjour.

Medlemskap i tva samfilligheter

Foreningen dr medlem i tva samfilligheter, som bildades i samband med att detaljplanen for
Sodrastationsomradet faststalldes:
e Sodrastationsgaragens gemensamhetsanlaggning, med cirka 730 platser.

® Sopsug inom Sddra Station Samfallighetsférening, som betjdnar ca 3.600 ldagenheter.

Olle Wallin, boende i 11, har representerat foreningen, och grannféreningarna, i garagesamfillighetens
styrelse.

Jan Lindelof, boende i 25, har representerat foreningen i sopsugsamfallighetens styrelse.

For biagge samfilligheterna finns underhallsplaner dar féreningen ansvarar for kostnader enligt sitt
andelstal.

Medlemskap i tva gemensamhetsanldggningar
Foreningen ar medlem i tva sk gemensamhetsanldggningar:

e stickgatan Fatburs Kvarngata 12 - 18, inklusive trappan ner till Sédermalmsallén. Féreningen star for 40
procent av skotselkostnaderna. De 6vriga deltagarna ar Brf Stockholmshus 37 med 40 procent och
Fastighetskontoret med 20 procent.

e gagatan bortom vindplanen. Féreningen och Lennart Ericsons Fastigheter AB deltar med 50 procent
var.

Gemensamhetsanldggningarna har anlitat Borg&Merio AB for forvaltning och RA Tradgard AB, samt Vita
Flacken AB for bl.a. vattning, snorojning, sandning och stadning.

Uthyrning av extraférrad

Under aret har det tillkommit tva “extraforrad”. Féreningens samtliga 17 "extraférrad” har under aret varit
uthyrda till féreningens boende.é
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Uthyrning av lokaler

Vid arets slut var foljande lokaler uthyrda:

Fatburs Kvarngata 30, Fria Maria barnskola 612 m?

Fatburs Kvarngata 28, Fria Maria barnskola 582 m?

Fatburs Kvarngata 23, Vita Fldcken AB, forrad 15 m2

Fatburs Kvarngata 24, AB Stokab, teknikutrymme 12 m?

Fatburs Kvarngata 15, Cheerlife, kontor och férrad 55 m?

Vasentliga hdndelser under 2020

Foreningsstimma
Den ordinarie foreningsstamman genomfdrdes pa grund av pandemin per brev.
Vid stamman den 25 maj hade 88 medlemmar skickat in rostsedlar.

Arsmoteshandlingarna dr publicerade pa féreningens hemsida.

Arsavgift

Under hosten, i samband med budgetarbetet, tog styrelsen beslut om att hoja arsavgiften fér 2021 med 2
procent.

Foreningens lan

Foreningens lan uppgar till 85 miljoner kronor, med rérlig ranta. Sedan 28 juni 2010 har féreningen
amorterat 108 miljonerkronor pa féreningens ursprungliga lan pa 193 miljoner.

Tomtrattsavgild

2018 beslutade Stockholms Stads fullmaktige att h6ja tomtrattsavgalden pa Sédermalm fran 98,80 kronor

per m2 bruttoarea, till 185 kronor per m? bruttoarea. Héjningen sker stegvis under fem ar, med start 1 juli
20109.

Under 2018 accepterade féreningen hojningen for fastigheterna Brinckan 2 och 3 samt Lehusen 12.

Med hénvisning till att fastigheten Lehusen 13 rymmer “allmannyttiga” skollokaler beslutade foreningen
att inte godta stadens hojning avseende skollokalerna varpa fragan hamnade i Mark- och miljddomstolen.

Stockholms stad hade ursprungligen foreslagit en hajning pa 240 kronor per m2 bruttoarea for lokalerna
men gick under processens gang med pa att héja med endast 60 kronor per m? bruttoarea.

Foreningen accepterade stadens nya forslag och 6verenskommelsen stadfastes i en forlikning av Mark- och
miljddomstolen i Nacka tingsratt den 14 oktober 202(\)\@
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Renovering av garage

Under aret avslutades renoveringen av Sodra Stations garagesamfallighets garage och utbetalningen av
verksamhetens overskott till deldgarna aterupptogs.

Energi och miljo
| den tekniska forvaltarens rutiner ingar veckorondering av de tva undercentraler, de 23 flaktrummen,

tekniska utrymmen samt trapphus och kéllarutrymmen.

Vid ronderingen kontrollerar drifttekniker och fastighetskdtarna bl.a..funktioner, férbrukning och
verkningsgrader.

Uppféljning av effektutnyttjande och energianvandning visar pa valskotta varme- och
distributionsanlaggningar med mycket god verkningsgrad, ldagre an jamférbara fastigheter i Stockholm,
vilket ger féreningen en manatlig bonus under vinterhalvaret. _

Under aret har styrelsen, med hjélp av konsult, efter utredning tagit fram ett férfragningsunderlag for en
forsta etapp med installation av utrustning for varmeatervinning ur franluften, i fyra av vara sjutton
franluftsflaktrum, med hjalp av varmepump.

Nar detta skrivs, i mars, dr inte upphandlingen avslutad. .y
.\_4
\
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Arets underhall

Det planerade underhallet genomférs med hjalp av en I6pande 15-arig underhallsplan. Under dret
paborjades en forlangning av planen till 30 ar.

Fastigheterna Brinckan 2 och 3 &r byggda ovanpa den brokonstruktion som byggdes for att maojliggéra
tagtunneln fér stambanan och Sédra Station och under Lehusen 12 finns en tagtunnel till S6dersjukhuset.

Arbetet med att uppratta en underhallsplan for stationsdelen och kommer forhoppningsvis att avslutas
under 2021.

Under 2020 genomfdérdes bl.a. foljande projekt:

e fortsatt stegvis upprustning av utemiljon.

e fortsatt montering av nya fonsterbleck och omfogning av fogar mellan fonsterbleck och puts. Projektet
fortsdtter och avslutas under 2021.

® renovering av tvéttstugorna i 21 och 23.

e utbyte av uttjdnta armaturer i killargangar och trapphus till LED, i vissa utrymmen férsedda med
narvarostyrning. Det innebér att, med nagot enstaka undantag, samtliga armatur i féreningens
gemensamma utrymmen ar av LED-typ.

e ett pilotprojekt, for utvardering, gillande ommalning av slatputspartier pa tva hisstorn.
e tvitt av vaggar, dérrar m.m. i 13 av féreningens 17 trapphus.

e renovering av gymlokaleri 17/19.

Till det kommer en stort antal mindre reparationer som utforts av Borg&Merio’s fastighetsskotare i
samband med veckoronderingen.

Sdkerhetsprojekt

Under aret har sdkerhetsarbetet, som inledes 2010, tagit ytterligare steg, paskyndat av den inbrottsvag
som vi drabbades av under vintern 2019/2020.

e \/irt passagesystem, som styrs med taggar, har varit i drift sedan 2012, dvs i atta ar. For att neutralisera
taggar “pa vift” bestéllde vi nya taggar till samtliga boende.

e Samtidigt genomforde vi en sektionering av tillgangligheten till vara 17 trapphus, dar taggarna i
huvudsak endast gav intrdde till det egna trapphuset, med undantag for bokningsbara lokaler.

e | killare |4t vi montera brytskydd pa “strategiska” dorrar, dvs dérrar som “skyddar” andra dorrar i en
kallarkorridor.

Atgirderna har, tillsammans, resulterat i ytterst fa stolder i ligenhetsforrad och skadegorelse i killargangar
under hosten.

e LasTeam genomforde, pa foreningens uppdrag, en utredning av vilka olika alternativ for att forbattra
sikerheten till kallargangar, killarférrad och cykelrum.

Tidigare hade lassystemet iLOQ testats, nu var inriktningen att se vilka mojligheter som fanns att bygga pa /

3

11



Brf Brinckan-Lehusen Arsredovisning 2020
769619-4286

vart befintliga elektroniska passagesystem till att omfatta dven kallarutrymmen och cykelrum.

Kortfattat, vid utvarderingen kunde vi konstatera att iLOQ-systemet inte ldmpar sig for en storskalig
tillampning och att en utbyggnad av passagesystemet skulle bli alltfor kostsamt, pa grund av foreningens
mycket stora antal dorrar.

Renovering i bostadsratter

Under aret har 17 medlemmar lamnat in anmalningar om renovering till férvaltaren. Anmalningarna har
avsett renovering badrum och/eller kék samt golvldggning.

Efter granskning av den obligatoriska anmalan har forvaltaren kallat medlemmen, och dennes
entreprendr, till ett mote pa plats for radgivning och en genomgang av projektet.

Efter fardigstallande genomfor forvaltaren ett uppfoljande mote med medlemmen.

Huvudsyftet med foreningens renoveringsregler, med vidhdngande rutin, dr att renoveringar ska
genomfdras med hog teknisk kvalitet och samtidigt minimera stérningarna for grannarz(

|
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Arsredovisning 2020

Resultat och kassafléde
Arets resultat, summorna inom ( ) avser 2019

Arets resultat uppgick till - 2.075 tkr jamfort med -2.053 tkr féregaende ar. Hogre kostnader for
tomtréattsavgald, férsakringar och fastighetsskotsel har motverkats av lagre kostnader for
forsakringskostnader, underhall och rantor.

Rorelseintdkterna uppgick till 23.029 tkr (23.265). Minskningen beror i huvudsak pa att fjolaret innehall
ersattning fran forsdkringsbolag for en vattenskada.

Rorelsens kostnader uppgick till 24.170 tkr (23.870), Planerat underhall minskade till 1.828 tkr (2.681)
medan kostnaderna for |6pande reparationer lag pa samma niva 2.203 tkr (2.221). Tomtrattsavgdlden
Okade till 4.803 tkr (4.098). De nya avtalen innebdr en stegvis okning fram till 2024.

Rintekostnaderna har fortsatt att minska genom att nya, lagre rantevillkor fatt helarseffekt. Arets
rantekostnader uppgick till 934 tkr (1.449).

Foreningens likvida medel per 31 december uppgick till 6.536 (5.989). Kassaflodet fran den lopande
verksamheten fore férandring i rérelsekapital och fore planerat underhall uppgick till 4.066 tkr (4.915) och
efter fordndring av rorelsekapital till 2.684 tkr (5.096). Dessa medel har anvénts till att finansiera planerat
underhall 1.828 tkr (2.681). En aterbetalning av kapitaltillskott till garagesamfalligheten om 1.291 tkr och

forsaljning av en hyresratt som inbringat 3.400 tkr har mojliggjort en amortering av foreningens lan med

5.000 tkr.

KASSAFLODE (tkr) 2020 2019
Den I6pande verksamheten

Arets resultat -2075  -2053
Aterféring planerat underhall 1828 2681
Justering poster ej i kassaflodet 4313 4287
Kassaflade fore planerat underhall och férandringa av

rorelsekapital ’ : 4066 4915
Andring rorelsefordringar -343 -638
Andring rérelseskulder -1039 819
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2684 5096
Investeringsverksamheten

Investering -652
Planerat underhall -1828  -2681
Utdelning fran garagesamfalligheten 1291 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -537 -3333
Finansieringsverksamheten

Amortering -5000 -5000
Insatser/Upplatelseavgifter 3400 4390
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1600 -610
Arets kassaflode 547 1153
Likvida medel vid arets borjan 5989

13
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Likvida medel vid arets slut 6536 5989

FLERARSOVERSIKT

2020 2019 2018
Nettoomsdttning 23019778 22970856 22948 831
Resultat efter fin. poster -2 075082 -2 053 425 -2178 270
Soliditet, % 88 87 87
Planerat underhall, tkr 1828 2681 4392
Kassa, tkr 6536 5989 4 837
Medlemsinsatser, tkr 641 464 639922 639 547
Eget kapital, tkr 658 418 657 093 654 757
Lan, tkr 85043 90043 90 043
Bostadsrattsarea 24 628 24 628 24 628
E::::r;ea (ostiderath 27 344 27 344 27 344
Arsavgift per kvm
bostaisréiitsyta, kr . — e
Lan per kvm bostadsrattsarea 3453 3656 3858
Taxeringsvdrde, tkr 969 579 969 579 802 191

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disp av foreg Disp av

2019-12-31 ars resultat  Ovriga poster  2020-12-31
Insatser 639 921 944 - 1541862 641463 806
Upplatelseavgifter 34 138 220 - 1858 138 35996 358
Fond, yttre underhall 8479 145 - 1971391 10 450 536
Balanserat resultat -23 392 359 -2.053 425 -1971391 -27 417175
Arets resultat -2053 425 2053425  -2075582  -2075582
Eget kapital 657 093 525 0 1324418 658 417 94@;
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RESULTATDISPOSITION

Till foreningsstdmmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -27 417 175
Arets resultat -2 075 582
Totalt -29 492 758

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt

féljande
R . ..
eserveﬂrlng fond for yttre 4 652 000
underhall
Att fran yttre fond i ansprak ta -1828 263
Balanseras i ny rdkning -32316 495
-29 492 758

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgar av féljande resultat- och balansrakning samt noter. é

'\
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Resultatrakning

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintdkter

RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Réantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2020-01-01 -

Not 5 020-12-31

23019778
9122

23 028 900

3-7 -18 447 403
-986 912

9 -423 080
-4 313 160

-24 170 555

-1 141 655

10 -933 928
-933 928

-2 075582

-2 075582

2019-01-01 -
2019-12-31

22970 856
294 387
23 265 243

-18 268 514
-862 892
-451 804

-4 286 286

-23 869 495

-604 252

-1449173
-1449173

-2 053 425

-2 053 425
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Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnad och mark

Maskiner och inventarier

Pagaende projekt

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga vardepappersinnehav

Summa finansiella anldggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

17
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Not 2020-12-31
11 733 834 002
12 342770
13 0
734176 772

14 4003 200
4003 200

738 179 972

119 822

15 202 447
16 2 386 902
2709171

17 6 535951
6 535 951

9245122

747 425 093

2019-12-31

737 267 560
569 904
652 468

738 489 932

5294200
5294 200

743 784 132

326491
201 386
1838 300

2366 177

5988 590
5988 590

8354766

752138 SSuﬂ
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser och upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

18

Not

18

18

19

Arsredovisning 2020

2020-12-31

677 460 164
10 450 536

687 910 700

-27 417 175
-2 075582

-29 492 758

658 417 942

30 000 000
43 000

30043 000

55000 000
1178732
41673

20 446
2723299

58 964 151

747 425 093

2019-12-31

674 060 164
8479 145
682 539 309

-23 392 359
-2 053 425
-25 445 784

657 093 525

90 000 000
43 000
90 043 000

0
2184 167
77 094
-4654
2745 766

5002373

752 138 898}7 ’
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Noter

NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERII\JGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Brinckan-Lehusen har uppriattats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsndmndens allmdnna rad 2016:10 (K2), arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter
Intdkter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
beddémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 0,5%
Fastighetsforbattringar 4-5%
Maskiner och inventarier 10%

Bestdende virdenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella anlaggningstillgangar
vérderas till anskaffningsvérde. | de fall tillgdngen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pa foreningsstamma sker 6verféring fran balanserat resultat till fond for yttre underhall
och redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestar av en avgift pa 1 429 SEK per ldgenhet.
Fastighetsskatten utgar med 1 % av gillande taxeringsvdrde pa lokaler.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder. Siffrorna

for jamforelsearet har inte justerats‘./.]ds
Ve
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NOT 2, RORELSEINTAKTER
Hyresintakter, bostader
Hyresintakter, lokaler
Arsavgifter, bostader

Ovriga intdkter

Summa

NOT 3, FASTIGHETSSKOTSEL
Besiktning och service
Fastighetsskatsel

Klottersanering och skadegorelse
Mark/gard/utemiljé Planteringar
Snoéskottning

Stadning

Tradgardsarbete

Ovrigt

Summa

NOT 4, REPARATIONER
D&rrar och las/porttele
El

Fonster

Hissar

Hyresldgenheter
Kabel-tv/bredband
Reparationer
Trapphus/port/entr
Tvattstuga

VA

Vattenskada

Ventilation

éy([ga gemensamma utrymmen

Summa

Arsredovisning 2020

2020

2 085 407
3339988
17 299 146
304 359
23 028 900

2020

472 636
606 834
105 841
435 800
97 482
746 968
166 079
61 636

2 693 275

2020

105 698
0

7 342

26 701

0

0

1986 318
0

67 592
6229
3328

0

0

2203 207

20

2019

2105368

3169 728
17230 091

760 056
23 265 243

2019
337700
448 705

87061
25649
113 089
660 467
723 485
67 847
2464003

2019

0

3292
3464
8353
67 702
26 195
1280772
33756
29 469
27 143
636 928
62 916
41138

2221128 ;
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NOT 5, PLANERADE UNDERHALL
Inre trapprenovering - malning
Fogar och fonsterbleck

Utvandig fasadmalning fas 1
Trapptvatt

Renovering kalaskulan

Renovering tvattstugor

Planerat underhall - 6vrigt

Diverse underhall

Ovrigt

Summa

NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER
Fastighetsel

Sophdmtning

Uppvarmning

Va';@n

Summa

NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER
Bredband

Fastighetsforsdkringar

Fastighetsskatt

Kabel-TV

Samfillighet

Sjalvrisker

Tomtrattsavgdlder

Summa

NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Forbrukningsmaterial
Juridiska kostnader

Kameral forvaltning
Konsultkostnader
Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader

Summa

Arsredovisning 2020

2020
244110
446 928

37133
40315
216 492
732989
110 297
0

0

1828 263

2020

672 471
187 736
2941216
633 743
4 435 166

2020
21678
682 102
770271
93 250
925324
-7 988
4802 855
7 287 492

2020

107 110
80 692
253 472
96 401
56 604

392633

986 912

21

2019

o ©O O O O o o

753 521
1927088
2 680 609

2019

859 904
291 386
3035396
640 649
4827 334

2019

44 563
408 205
818179
385899
321093
0

4097 500
6 075 440

2019
0
13 672
297 369
82 594
68 840
400 417

862 892

i
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NOT 9, PERSONALKOSTNADER
Sociala avgifter

Styrelsearvoden

Ovriga arvoden

Summa

NOT 10, RANTEKQSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER

Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut
Ovriga rintekostnader

Summa

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK

Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde
Arets inkop

Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde

Ingdende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restvarde enligt plan

Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad
Taxg(ingsvé rde ma rk

Summa

22

Arsredovisning 2020

2020 2019

91 982 92935
331098 325500

0 33 369

423 080 451 804
2020 2019

932 802 1449 156
1126 17
933 928 1449173
2020-12-31 2019-12-31
775385 175 775385 175
652 468 0

776 037 643 775 385 175
-38117 615 -34 056 058
-4 086 026 -4 061 557
-42 203 641 -38 117 615
733 834 002 737 267 560
383 011 000 383 011 000
586568000 586 568 000
969 579 000 969 579 000

S
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Arsredovisning 2020

NOT 12, MASKINER OCH INVENTARIER 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde 2247291 2247291
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 2247 291 2247 291
Ingdende ackumulerad avskrivning -1677 387 -1 452 658
Avskrivningar -227 134 -224729
Utgaende ackumulerad avskrivning -1904 521 -1677 387
Utgaende restvdrde enligt plan 342 770 569 904
NOT 13, PAGAENDE PROJEKT 2020-12-31 2019-12-31
Renovering av ldgenhet infér férsaljning 0 652 468
Summa 0 652 468
NOT 14, LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2020-12-31 2019-12-31
Aktier och andelar 4 003 200 5294 200
Summa 4003 200 5294200

Sédrastationsgaragens samfillighetsforening, org nr 716420-8063, kapital- och rostandel uppgar till

12,91%.

NOT 15, OVRIGA FORDRINGAR
Skattekonto
Oyrjga fordringar

Summa

2020-12-31
89232
113215
202447

23

2019-12-31
156 373
45013

201 3%
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NOT 16, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Bredband
Fastighetsskotsel
Forsakringspremier
Forvaltning
Kabel-TV

Réntor

Stadning

Tomtratt

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Summa

NOT 17, KASSA BANK

Nabo Klientmedelskonto

Summa

NOT 18, SKULDER TILL
KREDITINSTITUT

SEB

Stadshpotek
Stadshpotek
Stadshpotek
Stadshpotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Summa

Varav kortfristig del

Rédntedndringsdag

2020-04-28
2021-09-20
2023-09-30
2020-12-18
2021-04-28
2021-09-20
2023-09-30

Arsredovisning 2020

2020-12-31
5889

86 356
644 459
63 544
23375
12503

0
1285500
265 276
2 386 902

2020-12-31
. 2ran
6 535 951

Réntesats Skuld
2020-12-31 2020-12-31

0,50 % 20 000 000
0,75 % 20 000 000

0,65 % 25000 000
0,50 % 10000 000
Dt SANIRID

85000 000
55 000 000

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av ldnen
som har slutbetalningsdag inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med
den amortering som planeras att ske under nasta rakenskapsar.
Lan med slutbetalningsdag under 2021 omsitts vid férfaAll‘&

24

2019-12-31
5889
84723
354 380
63 368
23337

0

7033
1084 025
215 545
1838300

2019-12-31
5988 590
5988 590

Skuld
2019-12-31
30 000 000
20 000 000
20000 000
20 000 000

90 000 000
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NOT 19, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Berdknat revisionsarvode

El

Fastighetsskatsel

Forutbetalda avgifter/hyror

Uppvarmning

Utgiftsrantor

Vatten

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa

NOT 20, STALLDA SAKERHETER
Fastighetsinteckning
Summa

25

Arsredovisning 2020

2020-12-31

50000
67 801

0

1946 413
381996
13 356
55113
208 620
2723299

2020-12-31
165 000
165 000

2019-12-31

50000
66 998
1.917
1899726
386 601
8359

53 450
278 715
2745 766

2019-12-31

165 000

165 00(6 é f
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REVISIONSDere

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Brinckan-Lehusen, org. nr 769619-4286

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen foér Bostadsréattsféreningen Brinckan-Lehusen for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstéamman faststéller resultatrakningen och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séker-
het ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

Revisionsberattelse Bostadsrattsforeningen Brinckan-Lehusen, org. nr 769619-4286, 2020

— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler forhallanden goéra att en férening inte langre kan fortséatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Brinckan-Lehusen
for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen 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 ar obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med héansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att

en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer

att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foéreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Solna den 12 april 2021
KPMG AB

NApve s ZE~

Maria Elias
Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Bostadsrattsféreningen Brinckan-Lehusen, org. nr 769619-4286, 2020

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedomning
med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Valberedningens arsberiittelse 2020-2021

Valberedningen limnar foljande arsberittelse for perioden fran drsstimma 2020 till denna
stimma.

P4 arsstimma, som holls 2020, omvaldes nuvarande medlemmar samt tillkom Anna Hedséter
till valberedningen pa 1 &r.

I oktober 2020 startade valberedningen sitt arbete med information till nya och befintliga
bostadsrittsmedlemmar. 1 mars 2021 genomfbrdes intervjuer med samtliga ledaméter och
suppleanter i styrelsen. Intervjuerna har gjorts for att sikerstilla att arbetet i styrelsen fungerat
pa ett bra sitt och att styrelsen sammanséttning &r tillricklig. Samtliga i styrelsen har ocksé
tillfragats om de kan ténka sig en fortsatt mandatperiod.

Valberedningen informerade i mars 2021 medlemmarna om att komma in med nomineringar
pa kandidater till styrelsen. Valberedningen har intervjuat nominerade och intresserade
kandidater.

Férutom ovan har valberedningen haft regelbundna méten pa tva till tre gdnger per ménad under
perioden 2020-11 —2021-04.

Féljande personer har ingétt i valberedningen under perioden: Anna Hedster, Christel Antoft
Granwald, Stefan Rosengren och Asa Géransson.

N\

Stockholm 2021-04-11 N\ e
Stefan Rosenéren Anna Hedséter Christel Antoft Granwald Asa-Géransson

Sammankallande

Glom inte att registrera dig pa hemsidan och fa féreningensinformation som e-post.

E-post:styrelsen@brinckanlehusen.se
E-post.gemensamhetsgruppen@brinckaniehusen.se
Webbplats: www.brinckanlehusen.se
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Valberedningens forslag till styrelse 2021 - 2022
Sittande styrelse med mandatperiod kvar

Henrik Mungenast

Martin Johansson

Mikael Arkevret

Forslag till styrelseledaméter pa 2 ar

Anna Rogalska Hedlund

Jan Lindel6f

Ulrika Kuhlin

Forslag till styrelseledamdéter pa 1 ar
Ola Ragnar Liljemark

Forslag till suppleanter pa 1 ar

Eha Arg
Gunilla Sellerstam

Valberedningens forslag till revisor 2021 - 2022

Forslag till revisor pa 1 ar
KMPG

Forslag till Arsmétet fran valberedningen angaende arvodering
Valberedningen har under varen undersékt styrelsearvodet for foreningsaret 2021/2022.
Vi har gjort en jimforelse med andra bostadsrittsforeningar av samma storlek och kommit
fram till att det géingse arvodet ligger mellan 1000-1500 kr per ldgenhet /ér.

Nuvarande styrelsearvode, sedan 2011/2012, &r pé 6 prisbasbelopp vilket betyder 858 kr
beréknat pa 333 légenheter.

Valberedningen foreslar darfor en justering till 2021/2022 till 10 prisbasbelopp, dvs 1417 kr
per ligenhet, nuvarande bestand av légenheter ar 336.

Prisbasbelopp 2021 4r 47600 kr.
Detta arvode stér styrelsen fritt att férdela inom sig.

Vi vill ocksé betona skillnaden mellan arvode och ersittning. Arvode avser sddant som ligger
inom ramen for forvintat arbete inom bostadsréttsstyrelsen.

Forslag giillande arvodering av revisor

Att det sker pa 16pande rékning.



Anteckningar




Anteckningar
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