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Férvaltningsberéitelse

Styretsen for Brf Brinckan-Lehusen far hdrmed avge arsredovisning for verksamhetsaret
2013-01-01 - 2013-12-31.

Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal

Foreningen har till Zndamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadslégenheter for permanent boende och lokaler till nyttjande utan begrénsning i
tiden.

Féreningens byggnader

Féreningen forvarvade den 28 juni 2010 de fyra fastigheterna Brinckan 2 och 3 samt Lehusen 12 ach
13 av Svenska Bostéder. Fastigheterna &r beldgna pa Fatburs Kvarngata 11 - 27 och Fatburs
Kvarngata 16 - 32 pd Sédermalm i Stockholm och uppférdes under aren 1991-92. Féreningen &ger
fastigheterna med tomtréatt. Fastigheterna ar fullvérdesforsakrade hos Folksam dér f6reningen dven
har tecknat et bostadsraitstilidgg for alla bostadsritisinnehavare.

Fastigheterna har en total yta av 27.625 kvadratmeter varav 25.983 kvadratmeter &r lagenheter och
1.642 kvadraimeter [okaler. Fastigheterna innehaller 333 l&genheter som i slutet av 2013 bestod av
307 bostadsratter och 28 hyresrétter. Det finns 11 lokaler varav 6 var uthyrda till externa féretag i
slutet av 2013.

Lagenhetsfordelning:
40 st 1 rum och kok
132 st 2 rum och kik
128 st 3 rum och kik
31 st 4 rum och kok
2 st 5 rum och kdk

Fastigheternas tekniska status

Foéreningens byggnader &r | normalt skick fér byggnadsaret. For att skapa goda ekonomiska
firutséttningar infdr kommande underhéllsatgarder har en 15 arig underhalisplan tagits fram under
slutet av 2013, En god planering kan dels minska andelen akut underhdll och dels anvéindas for att
hitta samordningsfordelar, vilket bada ger féreningen fastigheter | batire skick till en lagre totalkostnad.
Underhallsplanen bidrar ocksa 1ill en kontinuitet i fireningen da nya styrelseledaméter eller forvaitare
snabbt kan bilda sig en uppfattning om fastigheiens skick och kommandet atgérder.

Enligt planen &r den beréknade kostnaden for det planerade underhallsbehovet av féreningens
fastigheter 53 miljoner f&r den ndrmaste 15-arsperioden. Den mest kostsamma atgarden, 16,5
miljoner, avser renovering av féreningens samtliga 21 hissar.

De uppskattade kostnaderna for de olika atgérderna | underhallsplanen bygger pa f6r branschen
genomsnitiliga priser som har inhdmtats fran Repab Fakta som ardigen sammanstéller dem fér olika
underhallsatgarder.

Underhallsplanen &r ett levande dokument som bér ses dver och uppdateras arligen efter genomférd
syn efler besikining av fastigheten, Planen kommer att figga till grund fér féreningsstammans beslut om
reservering och iansprakiagande av fonderade medel for fastighefsunderhall,

| underhallsplanen ingar inte den IGpande driften, tex byte av fldkffilter, fastighetsskotset med mera.
Planen tar inte heller upp felavhjéipande underhali, exernpelvis reparation av inbrottsskador,
klottersanering, byte av glédlampor med mera.

Fastighetsforvaltning

Féreningen har ett 3 arigt avtal om teknisk {8rvaltning med Einar Mattson fram {ilt slutet av ar 2013, Far
att utféra den I6pande fastighetsskdtseln och underhaliet har sedan foreningen ett antal avtal med
olika féretag.
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Bland de olika avtalen kan nédmnas fljande:

- Einar Mattson, Teknisk férvaltning

- Valvet, ekonomisk och administrativ férvalining

- Jourmontér, tar emot felahméian, gor schemalagd rondering av fastigheterna och utfér akuta
reparationer.

- Vita flacken, fastighetsskdtsel viiket inkluderar stidning av fastigheten, enklare reparationer,
sndrajning och att halla ordning i grovsoprummen.

- KM Hiss, ansvarar for reparation och underhall av hissarna.

- Ragn-Sells, hdrmining av grov- och milidsopor

- Stuvsta vitvaruservice, service av tvattmaskinerna.

- Axlas, hanterar las, taggar och nycklar.

Féreningens lokaler
Fastigheterna innehdller 11 lokaler med en sammanlagd yta pa 1.642 kvm. Av lokalerna var i slutet av
2013 6 stycken uthyrda till externa féretag enligt {Sljande:

Verksamhet Yta m? Loptidtom
Fhk 30 Friskolan Fria Maria barnskola ek for 650 2016-09-30
Fbk 28 Friskolan Fria Maria barnskola ek for 601 2016-09-30
Fbk 13 Taxus Redovisningsbyra AB 55 2017-09-30
Fbk 15 A L Clean Handelsbolag 55 2015-12-01
Fbk 24 AB Stokab {(antenn) 12 2032-12-31
Fbk 21 Nixon, Sverker 4 2015-09-30
S:a 1.392

Féreningen har frivilligt momsregistrerat 137 kvm av de uthyrda lokalerna vilket motsvarar 0,05 % av
fasfighetens totalyta.
De resterande 5 lokalerna utnyttias av foreningen.

Féreningsfragor

Ekonomisk plan och Stadgar

Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2010-04-01 och nuvarande stadgar
registrerades 15-10-2008 hos Bolagsverket.

Medlermmar

Féreningen hade vid arets slut 487 medlemmar.

Samftliga bostadsrétter i foreningen var vid arets utgang upptatna. Under aret har 31 (31) dverlatelser
skett och 0 {2) upplatelser fran hyresrétt till bostadsrétt,

Styrelsen har under aret godkéint 2 (1) andrahandsuthyrningar.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras séljaren en dveratelseavgift pa f.n. 1110 kr. Eventuell
pantséttiningsavgift debiteras kiparen med f.n. 444 kr.

Gemensamma utrymmen

Féreningen har 5 gemensamma lokaler som utnyttias enligt fljande:.
Fbk 11 Samlingsiokal

Fbk 19 Samlingsiokal/Kalaskulan

Fbk 21 Styrcentrallritningsrum

Fbk 25 Styrelserum

Fbk 30 Forrad

Dessutom anvands 5 “forrad” som gemensamma lokaler av féreningen.
Fbk 11 Pingisrum

Fbk 11 Matarrum

Fbk 17 Lasrum/bibliotek

Fbk 17 Gym

Fbk 18 Bytesrum

Kvéllar efter kl. 16.00 och pa helger kan féreningens medlemmar utnytja gymnastiksalen i Fria Maria
skolas lokaler.

1 fijreningen finns tre bastuanléiggningar, tva i anslutning till terrasserna pa Fbk 21/23 och Fbk 25/27
och en i anslutning till gymnastiksalen pa Fok 30 som ingar i Fria Maria skolas lokaler.

Pa Brinckansidan finns det fyra terrasser som &r éppna for alla medlemmar.
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Samfallighet

Féreningen ingar tillsammans med Gvriga fastighetségare inom Sddra Stationsomradetien
samfallighet fér omrédets 7 garage, med tofalt 733 platser, d&r vi bidrar med 32 garageplatser,
Garagesamfallighetens mal &r att hyra ut garageplatserna till marknadsmassiga hyror och dela ut den
arliga vinsten/forlusten till medlemmarna. Samfalligheten anlitar Q-park fér driften av garagen.
Féreningens representanter i styreisen har varit Olle Wallin och Jan Lindel&f.

Féreningen ingar ven i samfallighetsfareningen fér Sadra Stationsomrédets sopsugsanldggning.
Samfalligheten anlitar féretaget Envac far driften av anliggningen. Uf Wernersson &r féreningans
representant i styrelsen.

Féreningen ingar ocksa, med 40 procent, | den gemensamhetsantiggning som bildats mellan
Féreningen, Stockholms Stad och Brf Stockholmshus 37, for stickgatan Fatburs Kvarngata 12 i 18.

Organisationsansiutning

Féreningen &r ansluten till Fastighetségarna, Stockhelm. Syftet med medlemskapet ar att erhélla det
stéd i form av information, kurser och tillgang till ekonomisk och juridisk expertis som styrelse och
medlemmar &r i behov av fér en effekfiv férvalining av foreningens fastighet och ekonomi.

Medtemsinformation

Féreningens huvudkalla fér information &r féreningens hemsida www.brinckaniehusen.se. Pa
hemsidan finns méjlighet att registrera sig fér féreningsinformation som e-post. Styrelsen arbetar aktivt
med att f& $& manga som mdjligt av féreningens boende att ansluta sig, i dagsléget &r 420 boende
anslutna. Som komplement till hemsidan arbetar styrelsen dven med trapphusinformation pa
anslagstavior och | hissar,

Styrelse, revisorer och valberedning

Styrelse

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstdmma 16- 05- 2013 och paftifiande styrelsekonstituering haft
féljande sammanséttning:

Lars Nordsirdém, Ordférande

Fredrik Karlsson, Vice ordforande, Sekreterare
Jan Lindel&f, Ledamot

UIf Wernersson, Ledamot

Anneli Lorentsson, Ledarmot

Elisabet Edgren, Ledamot

Katli Magrdahl, Ledamot

Karin Starkman Ahlstedt, Ledamot

Joel Sédergren, Suppleant
Niklas Ahlstedt, Supgleant
Eva Ahlen, Suppleant

Katti Magndahl och Anneli Lerentsson avsade sig tidigt sina styrelseuppdrag och har inte alls deltagit i
styrelsens arbete.

Eva Ahlen avsade sig styrelseuppdraget i slutet av november och har sedan dess inte deltagit.
Suppleanterna har deltagit i styrelsens arbete och har haft rétt att delta vid samtiliga styrelseméten.
Foreningens firma tecknas av styrelsens, tva tledamoter [ forening.

Styrelsen har under aret hallit 18 protokollférda sammantréaden.

Fér att underisitta styrelsearbetet har arbetet férdelats inom tre huvudgrupper, Férvaltning, Forenings
och medlemsfragor samt Ekonomi. Gruppernas uppgift har varit att férbereda drenden inom respektive
omrade infor beslut i styrelsen.

Arvade samt dvrig ersatining tilf styrelsen har under aret uppgétt till 212.520 kr (exkl. scciala avgifter).
For styrelsens arbete finns ansvarsférsakring tecknad hos férsékringsbolaget Folksam,

Styreisen kan kontaktas via mai! till styrelsen@brinckanlehusen.se och genom styrelsens och
fireningens breviada Fbk 17/19.

Styrelsens mal har varit att p& lang sikt skapa frutsattningar for en god boendeekenomi for
foreningens medlemmar och att vara en professianell hyresvard fér bostads- och lokalhyresgéster

Revisorer
KPMG, Per Gustafsson
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Valberedning
Vatberedningen har fran fdreningsstimman fram till periodens slut haft f8ljande sammanséttning,
Christel Antoft Granwald, Asa Goransson och Stefan Rosengren (sammankallande).

Visentliga hindelser under rikenskapséaret

Féreningsstamma
Den ordinarie foreningsstamman hotls den 16 maj 2013 pa Asd Gymnasium med 80 medlemmar
nérvarande, Protokoll fran stdmman finns pa féreningans hemsida.

Staddagar
Féreningen har haft tva gemensamma stidddagar av den yitre miljtin, en pa varen och en pé histen.
Gator, buskar och grésmattor rensades fran all sorts brate foljt av den traditionella korvgrillningen..

Rundvangring

En gemensam rundvandring fér medlemmarna har genomforts. Vi tittace pa kalaskulan, pingisrum,
motionsrum, bibliotek, bytesrum, malarrum och bastur. Arrangemanget blev mycket vélbestkt och
ledde tilt intressanta diskussioner med medlemmarna.

Samverkan mot brott
Foreningen deltar i Narpolisens aktivitet Grannsamverkan mot brott.

Méte med grannidreningarna

Styrelsen har haft tre méten med grannf&reningarna Brf Designationen och Brf Mattbandet dr
gemensamma problem och méjligheter har diskuterats. Bland fSreningarna &r intresset stort for ett
utdkat samarbete ndr det galler forvaltning och administration.

Arsavgifter

Avgifterna hijdes med 75 kr/kvm fran och med den 1 januari 2013 som ett led i att pa idng sikt skapa
batans i foreningens ekonomi, dvs att intdkterna ticker de arliga drifts- och underhailskostnaderna,
Hdjningen innebar en &rlig intéktsokning med drygt 1,8 miljoner.

Fria Maria skola

Lokalhyresavialet med Friskolan Fria Maria har férhandlats om och ett nytt tre arigt avtal har
uppréttats. Det nya avialet ger féreningen en inkomstférbattring med 350 Tkr jamfért med tidigare
avtai,

Open Net

Avtalet med Open Net som skéter driften av var fibernat har omférhandiats under aret sa att
féreningen nu far en intékt pa 40 kr /mén fér varje boende som anvénder fibernétet. Detta har
sammanlagt gett féreningen en intékt med 80 tkr under 2013,

Féreningens lan

Under varen 2013 gjordes en ny upphandling av Féreningens lan pa 126 miljoner, Den resulterade i a#t
l&nen flyttades fran Mordea till SEB samtidigt som lanen har bundits med olika I&ptider fran att tidigare
legat helt rériigt. Se vidare not 8.

Genom det gynnsamma rénteldget och omférhandlingen har féreningen kunnat sdnka sina
réntekostnader med 477 Tkr jamfort med ar 2012, Féreningens risk har &ven sénkis betydiigt genom
att 1anen har bundits pa i snitt en laptid pa 4 &r, vilket &ven &r styrelsens langsikiiga mal.

Miss service

Fdreningen har tecknat ett nytt Hiss-service avtal med bérjan 2014 med féretaget ManKan, tidigare
entreprendr var KM Hiss. Avtalet har en annan utformning &n tidigare dé det dr ett sa kallat incitament
avial, dvs foreningen betalar ett nagot higre grundpris per &r men istallet debiterar inte ManKan fér
hiss atgérder som inte dverstiger ett minibelopp pa 8.000 kr. Styrelsen réknar med att kunna spara ca
100 tkr med det nya avialet.

Ekonormisk férvaltning, Valvet
Avtalet med Valvet Férvaltning AB som skéter féreningens administrativa och ekonomiska férvalining
har omférhandlats under aret. Det nya avtalet ger féreningen en kostnadsbesparing med ca 120 Tkr.
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Yitre miljd

Foreningen har tecknat ett nytt avtal med Einar Mattsson som avser skdtsel av foreningens ytire miljo,
dvs grésytor, buskar etc. Sprickor och sattningar i gatuplattorna utanfér Fbk 17/19 har atgardats och
nya tréd har planterats under ar 2013 av den nya entreprendren.

Planerat underhall

Under 2013 har foljande atgarder utforts: Kr

Oversyn av hissarna, utbyte av linor, dérrsténgare etc 106 580
Reparation av férrad och mur pa garden framfér Fria Maria Skolas entre 76 345
Underhall av tvattutrustning 60 235
OVK pabdijade ventilationsatgérder pa Lehussidan efter besikining 49 000
Utbyte av soprumsflaktar 30 000
Utbyte av dammtétningslister i hyreslagenheterna 26 000
Ovrigt 42 201
Totalt 400 201

Avsaitning for fastighetsatgarder | samband med forvarv

Nér féreningen kéipte fastigheterna 2010 gjordes en avséttning f6r eftersatt underhall med 16.578.400
kronor och i bérfan av ar 2313 fanns ett saldo pa 2.040.868 kronor kvar av det avsatta beloppet. Det
saldo som fanns kvar planerades framst att anviindas under 2013 fill nya tétskikt pé terrasserna pa
Brinckansidan och OVK ventilationsaigérder pa Lehussidan.

Pa grund av en emfatiande och tidskradvande upphandling av terrassprojektet s& blev bara sjélva
upphandlingen klar under 2013 medan sjélva arbetst kom igang i slutet av mars 2014. Aven de
planerade ventilationsatgérdena pa Lehussidan efter OVK besiktningen kam inte igéng ordentligt
forrén i borjan av &r 2014, Det hér innebar att utnyitjandet av avsétiningans medet under 2013
stannade pa 405.906 kr, dvs betydligt lagre &n planerat och att det dérfdr fortfarande finns ett saldo pa
1,634.962 kr kvar vid slutet av ar 2013,

Kvarvarande saldo planeras alerigen att anvéndas till terrassprojektet, ett projekt som har visat sig bl
mer omfattande &n tidigare berdknat och som kommer att ta | ansprak hela det resterande saldot i
fonden. Vid besiktning av de fre terrassernas tatskikt har konstaterats att de ari sadant skick att de
maste atgérdas, bl.a. pa grund av lackage till underliggande lAgenheter. Aterstiende OVK atgirder
budgeteras istéllet under planerat underhall under 2014.

investeringar

Under férsta kvartalet 2013 avslutades varmeprojektet. Den totala kostnaden fir projektet biev 8, 775
Tkr varav 5. 275 tkr kommer att behandlas som en investering ach aktiveras och skrivas av pa 25 ar.
Den resterande delen pa 3.500 Tkr belastades *Avsétining for fastighetsatgérder” redan under ar
2012,

Malsatiningen med varmeprojektet har varit féljande:

- Installera ett modernt styrsystem

- Skapa jamn temperaturfirdelning melian lagenheterna
- Atgérda stérande ljud frén radiatorventilerna,

Styrelsen planerar nu att ga vidare och trimma systemet ytterligare och &ven se dver de andra defarna
i virmesystemet som tex FTX ventilationsaggregat med malséttningen att sénka féreningens
uppvarmningskostnader.

Under aret har dven tva nya tvattmaskiner kdpts in.

Underhailsplan

Efter upphandiing fick Einar Mattsson uppdraget att ta fram en 15 arig underhalisplan titl foreningen.
Arbetet pabtrjades i slutet av aret och blev kfart under farsta kvartatet 2014,

Visentliga handelser efter rikenskapséret slut

Arsavygifter
Inga hdjningar av avgiften &r budgeterade fr 2014,



Brf Brinckan-l.ehusen 6(20)
769619-4286 .

tnderhalisplan
Arbetet med Foreningens 15 driga underhalisplan blev klart under mars manad 2014.

Planerat Underhall budget 2014

Projekt Thr
« Terrasser: Nya tatskikt 405
- OV Ventilationsatgérder efter besiktning pé Lehus sidan 222
- Fasadsputs: Pabérja atgard av de mest akuta putsskadorna 200
- Dérrstéingare: Byte av de | smst skick 128
- Skadad balkong: Atgarda batkong i bursprdk Fbk 20 100
- Yttre malning: Malning av trappan vid FK 28-30, lagning av puts och smide 100
- FTX ventilationsaggragat: Upprétta férfragningsunderlag f6r upphandling 75
- Balkongrost: Fbk 23 Besikining samt teknisk beskrivning fiir &tgird 2013 50
- Planteringsladar: Atermontering av batkongfronter 50
- Ljudproblem Fria Maria: Atgérda buller som tverskrider grénsvérden 50
- Porten i 24:an: Byte av portblad samt karm. 44
- Dammitatningslister: Byte av fonsterlister i hyrestdgenheterna 40
- Handdukstorkar: Demontering av 20 sti stadskrubbar 40
- Energlinventering: inventering av mjliga energisparatgarder 25
Ovrigt 250
Sa 1776

Det planerade underhallet & budgeterat till totalt 1.776 Tkr for 20-i4. Det stérsta projektet ar
renaveringen av terrasserna 405 Tkr, se &ven stycket nedan om avsatining for fastighetsatgérder.
OVK atgérderna pa Lehussidan har redan slutfdrts under lvartal 1. Projektet FTX ventitationsaggregat,
har som slutma! att under 2015 byta ut de mekaniska filluftsaggregaten pa taken pa Fbk 8/11, 17118
och Fria Maria skola till aggregat med hogre verkningsgrad och dérmed spara energi.

Avséttning for fastighetsatgérder | samband med férvéry Budget 2014

Arbetet med Terrassprojektet kom igang i slutet av mars 2014 ach planeras att vara kiart i mitten av
juni. Den totala kostnaden f8r projektet berdknas till 2.040 Tkr varav 1.635 Tkr ticks av Avséttningens
kvarvarande saldo. Resterande del 405 Tkr har budgeterats som planerat underhail.

Investeringar Budget 2014

Projekt Tkr
Takvirmeanldggning, Brinckan sidan 750
Férradsprojekt, ombyggnad till uthymingsférad 150
Nyit jAssystem i grovivattstugan 45
Tvéttutrustning 43
Total 988

Investeringsbudgeten for 2014 ligger pa 988 Tir och domineras av ett projekt, "Takvérmeanlaggning
pa Brinckan sidan" 750 Tkr. F8r att férhindra istappsbildning vid lakfétterna &r en vanlig atgard att
installera elslingor | standrdnnor, hngrannor och stuprdir. Med slingor forhindras persenskador av
fallande is och sné samtidigt som behovet av snéréjning minskar,

"Forradsprojektet” innebér att befiniliga gemensamema firrad byggs om till férrad for uthyming tili
medlemmarna. Projektet har redan smygstartat med en férfragan om eventuellt intresse bland
mediernmarna att hyra elt extra frrad och intresset har varit stort. Sjalva byggandet av firraden
planeras att kornma lgéng efter sommaren. Intdkierna frédn uthyrningen gor att projekiet ar
sjglvfinansierat.

£ projekt som redan blev kiart under kvartal ett 2014 var byte av [&ssystem i grovivéttstugan. Efter
det &r det méjligt att boka tid via internet. Som vanligt réknar vi ockséa med att beh&va byta ut en eller
tva tvatimaskiner.
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Féreningens ekonomi.

Arets resultat

Arets resultat pa -483 Tkr var en f6rbattring med 1.297 Tkr jAmfort med 2012,

Framst beror det pa den avgiftshéining med 75 kr fikvm som gjordes den 4 januari 2013 och som
tkade intdkterna fran avgifterna med 2.051 Tkr jamiort med 2012,

Owriga Intakter minskade pd grund av den forsékringsersatining pa 267 Thr som belalades ut under
2012 for kallarbranden pa FBK 22, Lokathyresintékterna fran Fria Maria dkade dock da det nya avialet
slog igenom from kvartal 4 2013.

Rorelsens kostnader pa 15.261 Tkr var en okning med 780 Tke jamfdrt med 2012 som framst beror pa
foljande:

- Fastighetsskétsel: 240 Tkr mer har lagts pa skitsel av féreningens yttre milio, bla har spricker ach
sattningar i gatuplattorna utanfor Fbk 17/19 atgdrdats och nya tréd har planterats. Dessutom har
kostnaden fér dan 15 &riga underhalisplanen 140 Tkr bokats under fastighetsskotset,

- Grovsopor: Okad kostnad med 71 Tkr for tillsyn av Vita Fldcken.

« Forsaikring: Okad kostnad med 82 Tkr p& grund féreningen har betalat medlemmarnas
bostadsrattstilldgg.

» Administration: Hogre juridiska kostnader 80 Tkr fr hantering av boendedrenden. Fler k&pta timmar
130 Tkr av frAimst var tekniska frvaltare Einar Mattsson for projektledning och upphandling.

- Arets avskrivningar har dkat med 218 Tkr jamfért med 2012 beroende pd avskrivningar pa
virmeprojektet.

* Réntekostnaden har minskat med 480 Tkr som resuitat av det 1dga rénteldget och omfdrhandlingen
av lanen.

Budget 2014

Styrelsen har lagt en budget fér 2014 som visar et resultat pd minus -1.020 Tkr, vilket &r en
férsémring med -620 Tkr jémfort med 2013. Frémst beror det p& héigre budgetkostnader f3r planerat
underhall, 1.776 Tkr att jdmfora med 400 Tkr &r 2013, dvs en Skning med 1.376 Tkr.

Kostnadsdkningen motverkas till en del av htigre lokalhyresintékter fran Fria Maria med 251 Tkr
genom det nya avtalet. Minskade kostnader for ytire miljé 125 Tkr, ingen kostnad fér underhallspian
140 tkr och légre reparationskostnader genom det nya hissavtalet 100 Tkr

Finansiering av planerat underhatl

Enligt underhallsplan &r den beriknade kostnaden fr den kommande 15-&rsperioden 53 miljoner.
Den mest kostsamma aigérden, 16,5 miljoner, avser renovering av fiireningens samtliga 21 hissar.
En sammanlagd kostnad pa 53 miljoner innebar att det arligen | genomsnitt behdver budgeteras
for en kostnad pa 3,5 miljoner (53115} fér planerat underhall | resuitatrakningen.

Troligen kan dock en del av underh&lisbehovet pa 53 miljoner betecknas som investering och ddrmed
aktiveras under dess beddmda livsidngd, bland annat galler det hissarna som genom renaveringen
kommer att fa en betydligt haid teknisk standard. Lat oss anta att av de 53 miljonerna kan 12 miljoner
riknas som investering, da aterstar 41 miljoner som behéver budgeteras som planerat underhall vilket
ger en &rlig kostnad pa 2,7 (41/15) | resultatrékningen. Investeringsdelen pé& 12 milioner kan alternafivt
finansieras via farsaljning av hyresrétter, freningen behdver da sélja ca 4 lagenheter under 15-ars
perioden.

| budgeten fér 2014 med ett resultat pa - 1020 Tkr uppgér kostnaden for planerat underhéll till 1776
Tkr, dvs det saknas 924 TKr fir att tacka det langsiktiga behovet pa 2700 Tkr. Om vi adderar det sa
skulle resuftatet for 2014 landa pa -1944 Tkr.
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Ekonomi
Nyckeltal
2013 2012 2011
Arsavgift / kvm bostadsrattsyta 673 588 532
Lan / kvm bostadsréttsyta 5201 5201 5211
Elkostnad / kvm total yia 41 40 42
Varmekostnad / kvm total yta 118 122 109
Vattenkostnad / kvm total yta 19 19 20
Disposition av féreningens vinst eller foriust
Belopp i kr
Till féreningstdmmans férfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -4 858 018
Arets resultat -483 423
Totalt -5 341 441

Styrelsen foreslar att ovanstaende fill forfogande staande medel
disponeras enligt féljande:

Reserveras i fond far yitre underhall 3200 000
Balanseras i ny rékning -8 541 441
Summa -5 341 441

En herdknad kostnad for eftersatt underhall r avsatt till en reparationsfondfond | samband med kép av
fastigheten. Vid uigdngen av 2013 alerstar 1 634 962 kr i fonderade medel.

Vad betréffar foretagets resultat och stalining | dvrigt, hanvisas il efterfdljande resuitat- ach
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp | kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31

Nettoomséattning 1 22 366 027 20 450 714
Rorelsens intdkter 22 366 027 20450714
Rirelsens kostnader 2

Fastighetskosinader -1 819 257 -1 326 968
Reparationer och underhall -1 699 464 -1 533 237
Taxe- och avtalsbundna kostnader -5 823 346 -5 881 051
Personalkostnader ~314 707 =377 260
Ovriga férvaltningskostnader -4 981 639 -4 688 662
Fastighatsskait -623 440 -674 115
Rorelsens kostnader -15 261 853 -14 481 293
Resultat fore av- och nedskrivningar 7104 174 5969 421
Avskrivningar

Awvskrivningar anlaggningstillgangar -4 220 239 -4 001 928
Rorelseresuitat 2 883 935 1967 493
Resuftat fran finansfella poster

Rénteintdkter och liknande resuliatposter 3 17 044 116 147
Réntelkostnader och fiknande resultatposter 4 -3 384 402 -3 864 077
Resultat efter finanslella poster -483 423 -1 780 437
Resuitat fore skatt -483 423 -1 780 437

Arets resultat -483 423 -5 780 437
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstiligangar

Materiella anldggningstiligangar 5

Byggnader ach mark 761650 089 760 436 471
Pagaende fastigheisforbétiringar 92 945 2 662 996
Maskiner och inventarier 1191 758 1277 402
Summa materielia anldggningstillgangar 762 934 752 764 383 869
Summa anliggningstillgangar 762934 752 764 383 869

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 6

Fordran hyror och avgifter 5 865 4780
Férutbetalda kosinader cch upplupna intékter 1283 693 1432 056
Ovriga fordringar 21684 468
Summa korifristiga fordringar 1311 242 1437 304
Kassa och bank 5530 202 4159 240
Summa omsittningstiligangar 6841444 5 596 544

SUMMA TILLGANGAR 768 776 196 769 980 413
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2013-12-31 2012-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7

Bundet egef kapital

Inbetalda insatser 642 696 410 642 696 410
Summa bundet eget kapital 6842 696 410 642 696 410
Ansamiad forlust

Balanserad resultat -4 858 018 -3 077 581
Arets resuttat -483 423 -1 780 437
Summa ansamlad foriust -5 341 441 -4 858 018
Summa eget kapital 637 354 969 837 838 392
Avséattningar

Avsittning for fastighetsatgérder i samband med {orvary i 634 862 2040868
Summa avséttningar 1634 962 2040 868
Léngfristiga skulder 8

Gvriga skulder till kreditinstitut 126 000 000 126 000 000
Summa langiristiga skufder 126 000 000 126 000 000
Kortfristiga skulder g

{everantGrsskulder 1661 962 3771303
Skatteskulder 15780 75407
Forutbetalda hyror och avgifter 2088 969 753 222
Upplupna kostnader och f6rutbetalda intékter 1 009 591 1498 409
Ovriga kortfristiga skulder 9 983 2812
Summa kortfristiga skulder 4786 265 4 101 153
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 769 776 196 768 880 413

Stallda sdkerheter
2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar 193 000 000 193 000 009

193 60C 000 193 000 000

Ansvarsfarbindetser inga inga
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2013-12-31 2012-12-31

Den ldpande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -483 423 -1780 437

Avskrivningar 4 220 238 4 001 928
3736816 2221491

Kassaflide fran den {opande verksamheten fore 3736816 2221 491

fordndringar av rorelsekapital

Kassafiade fran foréndringar i rorelsskapital

Okning(-Yminskning{+} av kortfr fordringar 126 062 -228 128
Okning(+)minskning(-} av kortfr skulder 685 113 -1020 378
Kassafldde fran den lGpande verksamheten 4 547 991 972 985
Investeringsverksamheten

Eniigt avsé&ttning vid forvarv -405 906 -9224 542
Investering | ombyggnad/fastighetsforbattringar -2605 179

Pagaende ombyggnaditalivirme -92 905 -2 669 996
Inventarier/ Tvattstugor .73 038 -276 538
Kassafltide fran investeringsverksamheten ~3 177 029 -2 171 076
Finansieringsverksamheten

Inbetalda insatser - 7 370 397
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 7 370 387
Arets kassafléde 1370962 -3 827 684
Likvida medel vid arets bdrjan 4159 240 7 986 334

Likvida medel vid drets slut 5530 202 4 159 240
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges.

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréatiats i enlighet med Arsredovisningsiagen och Bokféringsndmndens
alimanna rad.

Véarderingsprinciper mm
Tikgangar, avséttningar och skuider har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar & redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuel nedsirivning.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstilfgdngar
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvarden minskat med berdknat restvarde
och avskrivning sker tver tillgaéngens berdknade nyttjandeperiod.



Brf Brinckan-Lehusen 14(20)
789619-4286

Noter

Not 1 Nettoomséattning per rérelsegren
2013-12-31 2012-12-31

Hyresintékter bostader 2412900 2 397 049
Hyresintikter lokaler 2 563033 2 458 320
Hyresintékter p-platser och garage 825 527 668 984
Arsavgifter bostéder 16 306 356 14 265 272
Kabektv avgifter 182 390 182 804
Qvriga intékter 275 821 487 285

22 366 027 20 450 714

Not 2 Rorelsens kostnader

Fastigheiskostnader

2013-12-31 2012-12-31
Ink&p material 74798 166 872
Férbrukningsinventarier 16285 12 388
Fastighetsslkétset 127 578 149 406
Snardning/sandning 167 660 93 575
Stadning/hyrmattor 654 318 865 077
Besiktningskostnader 120 461 36 747
Gwvriga kipta tidnster 644 320 178 290
interna administrativa kostnader 14 857 24 613

1819 257 1326 968

Reparation och underhall

2013-12-31 2012-12-31

Reparationer hyresbostader 5287 19192
Reparationer bostader bostadsratt 5390 5 470
Reparationer hyreslokaler 50 760 20889
Reparationer vitvaror 294 990 56 005
Reparationer trapphus - 12 637
Reperationer kélare - 285328
Reparationer tvattutrustning 40 365 60 306
Reparationer évr gemensamma utrymmen - 13519
Reparationer VA/sanitet 190 776 116672
Reparationer vérme 41203 26 892
Reparationer ventilation 73 317 52 632
Reparationer el 113 812 113724
Reparationer hissar 270 391 327 819
Reparationer Tviportelefon 130 006 113 686
Reparationer tak 21290 14 941
Reparationer fonster 9038 5505
Gvriga reparationer 71 807 21472
tnderhall tvattutrusining 80 235 47 681
Underhall VA/sanitet - 72792
Underhall virme 56 518 -
Underhall ventilation 74 820 -
Underhall Tv/porttetefon/kadias 1406 -
Underhall hissar 106 500 139 670
Underhall tak 4 868 -

Underhail balkonger 8 000 -
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Underhall dvrigt 87 853 7 985
1 699 464 1533 237

Taxe- och avialsbundna kostnader

2013-12-31 2012-12-31

Fastighetsel 1411744 1084 933
Uppvarmning 3233985 3344 724
Vatten och aviopp 512 005 530 582
Sophdmtning 347 820 347 820
Grovsopor 340 273 293 023
Kabel-TVibredband 230 452 235 599
Qvriga driftkostnader 47 067 44 370

5823 346 5 881 051
Personalkostnader

2013-12-31 2012-12-31

Styrelsearvoden 212 520 272 135
Projektarvaden 33480 32 568
Arbetsgivaravgifter g8 707 72 557

314707 377 260

Ovriga forvaltningskostnader

2013-12-31 2012-12-31

Férvaltning, fasta avtal 719 303 654 137
Férvaltning, tiltkemmande arbete 230 389 189 635
FastighetsfGrsakring 377 960 208 737
Tomtrattsavgald 3301000 3301 000
Revisionsarvode extern revisor 63 112 53 988
Gvriga farvaliningskostnader 101 889 73 398
Bankkostnader 10 206 10 690
Advokatarvoden 95 406 15 563
Tidningar och tidskrifter 11769 10 469
Mediemsavgifter 9487 9432
Hermngsida 28515 40 564
Cvriga externa kostnader 32 584 34 049

4 981 639 4 688 662
Fastighetsskatt

2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsskatt 623 440 674 115

623 440 674 115
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Not 3 Réanfeintikter och liknande resuliatposter
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2013-12-31 2012-12-31
Ranteintakter hank 17 003 116 142
Intdktsranta skattekonto 41 5
17 044 116 147

Not 4 Réntekostnader och liknande resultatposter
2013-12-31 2012-12-31
Rantekostnader fastighetslan 3383742 3861524
Réntekostnader skattekonio 25 -
Rantekostnader, Gvriga 635 2 553
3384 402 3 864 077

Not 5 Materiella anliggningstiligangar

Anskaffnings- Arets Avskrivnings  Ackumulerade Bolfort
virde  avskrivning procent avskrivningar varde
Byggnad 770 110 0G0 3 850 550 0,5% -13 524 079 756 585 9214
Fastighetsforbattringar 5275175 211 007 4% =211 067 5064 168
Pagaende omb/takvarme 92 805 92 905
Inventarier & verkiyg 1198 576 119 958 10% -317 612 881 964
Instaliationer/varmevaxi 387 242 38724 10% -77 448 308 794
777 064 898 4 220 239 -14 130 146 762 934 752

En beréknad kostnad fér eftersatt underhall pa 16 578 400 kr har initialt fagts till byggnadens vérde oct

motsvarande belopp i avséttning for eftersatt underhal.

Fastighetens taxeringsvérde

Bostader t okaler Summa
Byggnad 302 000 000 13 143 000 315 143 000
Mark 306 000 000 8 908 000 314 908 000
Summa 608 000 000 22 051 000 630 051 000
Not 6 Kortfristiga fordringar
Kundfordingar
Kundfordringar 2073-12-31 2012-12-31
Hyres och avgiftsfordringar 4 802 4 780
Andra kundfordringar 1063 -
5865 4780

1%
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Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2013-12-31 2012-12-31

Férutbetalda farsdkringspremier 260 187 247 866
Fdarkottsbetalt f&rvaliningsarvode kv 1 58 287 88 323
Kabel-TV kv 1 21629 21620
Muiticom Security jan-juni 4842 4754
Tomtréttsavgald kv 1 825 250 825 250
Sopsug kv 1 88 955
AB Stokab 33419 33419
Hyrmattor jan 4745
Utbetainingsavi skattekento 7279
Jourmontr Securitas kv 1 21078 38741
Jourmontér Securitas 2546
Krdeitfaktura Valvet 22 500 22 500
KM Hiss 4 500 34 500
Open Net 31001 +3 561

1283 693 1432 056

Ovriga fordringar

Ovriga fordringar 2013-12-31 2012-12-31
Avralkning skatter/avgifter 21684 468
21 684 468

Not 7 Eget Kapital

Upplateise  Yitre rep. Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Ing balans 2013-01-01 628 211652 14 484 758 2040 868 -3 077 581 -1780437
Avgar omrubricering till avsétining -2 040 868
Justerad ingaende balans
Erlagda Insatser / upplatelseavgifter - -
Disposition enl arsstammaobeslut -1780437 1780437
Arets resultat -483 423

Vid arets shut 628 211 652 14 484 758 - -4 858018 -483 423
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Not 8 Langfristiga skulder
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Léngivare 2013-12-31 Férdndring 2012-12-31
Nordea Hypotek - -16 600 400 16 000 000
Nordea Hypotel - -20 000 600 20000 000
Nordea Hypotek - ~32 000 000 32 000 600
Neordea Hypotek - -32 000 000 32 000 000
Nerdea Hypotek - -26 000 0G0 26 000 000
SEB 36 000 000 36 000 006 -
SEB 30 000 000 36 000 006 -
SEB 30 000 00O 30 000 000 -
SEB 30 000 000 30 000 000 -
126 000 000 - 126 000 000
Lanevillkor
Langivare Belopp Riéntesats L dptid
SEB -36 000 000 2.31% 2014-04-28
SEB -30 000 000 2,53% 2018-04-28
SER -30 000 000 2,74% 2018-04-28
SEB -30 000 000 3,39% 2020-04-28
~126 000 000
Redovisad réntesats géller per 2013-12-31. Samiliga lan &r amorteringsfria.
Not 9 Kortfristiga skuider
Leverantdrsskulder
2013-12-31 2012-12-371
Leveranidrsskulder 1661 952 1771303
1 661 962 1771 303
Skatteskulder
2013-12-31 2012-12-31
Skatteskuld 1297 555 1327 251
Betald pralimingr skatt -1 281775 -1 251 844
15780 75 407
Férutbetalda hyror och avgifier
2013-12-31 2012-12-31
Férutbetalda hyror och avgifter 2088 969 753222
2 088 968 753 222

L7
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Uppiupna kostnader och férutbetaida intékiter
2013-12-31 2012-12-31

tpplupna rantekostnader 18 054 481 650
Fjdrrvarme dec 450 850 570 000
Elektricitet dec 177 250 235100
Vatten och aviopp 50 000 53 000
Grovsophamining dec 8 000 3020
Sopstopp dec 21150 13288
Stddninng 2170
Tradgardsskotsel 2894
Revisicnsarvode 50 000 40009
Upplupna arvoden - 32 568
Upplupna sociala avgifter pa arvoden - 10233
Férvaltningstidnsier e avtal 41755
8n6 och halkbekdmpning dec 2010 6 250 43001
Ovriga externa kostnader 5000
Ovriga képta tjgnster 76 984
Reparation/underhal 298684
Hissreparation dec 3488
Juridisk konsult dec 68 750 9 000
Jourmontdr dec 4 061

1009 591 1498 469
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COvriga kortfristiga skulder
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2013-12-31 2012-12-31

Momsskuld

Underskrifter

9863 2812
9 963 2812
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Revisionsberéattelse
Till f§reningsstBmman i Bri Brinckan-Lehusen, org. nr 765618-4286

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfdrt en revision av arsredovisningen T8 Bri Brinckan-
Lehusen f6r & 2013.

Styrelsens ansvar fér drsredovisningan

Det dr styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredo-
visning som ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagan
och for den interna kontrolt som styrelsen beddmer &r nbdvén-
dig fér att upprétta en arsredovisning som inte innehatier va-
sentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegsniligheter
glier pa fel.

Ravisornis ansvar

Mitt ansvar & att uitala mig om drsredovisningen pad grundval
av min revision. Jag har utiért revisionen enligt International
Standards on Auditing cch god revisionssed | Sverige. Dessa
standarder kriver att jag féljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen fér att uppnd rimig sékerhet att arsredo-
visningen inte innehaller visentliga felzkligheter,

En revision innefaltar att genom ofika Atgérder inhdmita ravi
sionskavis om helopp och annan information | drsredovisning-
en, Revisorn véljer vilka dtgérder som ska utféras, bland annat
genom att heddma riskerna for vésentliga felaktigheter i arsre-
dovisningen, vare sig dessa beror pd oegeniligheter eller pa fel.
Vid denna sskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
intarna kentrellen som &r relevanta fér hur foreningen uppristar
arsredovisningen for att ge &n réttvisande bild i syfte stt utfor-
ma granskningsatgérder som &r dndamdlsenliga med hénsyn till
omesténdigheterna, men inte | syfte att gira et ultalande om
effektiviteten i féreningens interna kontroll. En revision innefat-
tar ocksd en utvBrdering av andamdlsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens
uppskatiningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den
dvargripande presentationen i drsredovisningen,

Jag anser att de revisionsbavis jag har inhdimtat 8r tillidckliga
och dndamdlsanliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Erfigt min uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlig-
het med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avse-
enden rattvisande bild av Brf Brinckan-Lehusens finansielia
stillning per den 31 december 2013 och av dess finansielia
resuital och kassafldden for dret enligt &rsredovisningslagen.
Farvaltningsberdttelsen &r fdrenlig med Arsredovisningens
Svriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstémman faststéller resultat-
akningen och balansrdkningen for féreningen.

Happort om andra krav enligt [agar och andra
forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jeg dven utfért en
revision av forslaget till dispositioner betriffande holagets vinst
eller férlust samt styrelsens fhevaltning fér Bef Brinckan
Lehusen for &r 2013,

Styreisens ansvar

Det &r styrelser som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller férlusi, och det 3r styrelsen
som har ansvaret fér forvaliningen enligt Bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar @r att med rimlig sdkerhet uttala mig om férslaget
till dispositioner betréffande holagets vinst elfer i6:ust och om
farvaltningen pé grundval av min revision. Jag har utfért revisio-
nen enligt god revisionssed | Sverige.

Som underlag 18 mitt uttalande om styrelsens forslag till dis-
positioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar férentigt med Bostadsrattslagen.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag uitver
min revision av &rsredovisningen granskst vdseniliga besiut,
Atglirder och férhailanden i féreningen fér att kunna beddma om
nagon styrelseladamot ar ersattningsskyldig mot féreningen.

Jag har dven granskat om nigen styrelseledamot pé annat sitt
har handlat i strid med &rsredovisningslagen siler {Sreningens
stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamiat &r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar f6rlusten enligt
{érslaget i frvaltningsherttelsen ach bheviljar styrelsens leds-
mdter ansvarsfrihet {&r rikenskapséret.

Stockholm den 1 maf 2014
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Per Gustatsson
Auktoriserad revisor
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