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Férvaltningsherittelse

Styrelsen for Brf Brinckan Lehusen far harmed avge arsredovisning fr verksamhetsaret
2011-01-01 - 2011-12-31.

Allmant om verksamheten

1. Inledning

Denna férvaltningsberattelse omfattar tiden 1 januari 2011 till den 9 maj 2012,
Den ekonomiska redovisningen omfattar enbart budgetaret 2011.
Pa den ordinarie arstdmman den 18 maj 2011 valdes nedanstaende styrelse:

Jan Lindeldf, vald pa tva ar
Elisabeth Almgren, vald pa ett ar
Adam Boumadi, vald pa tva ar
Max Simic, vald pa ett ar

Martin Johansson. vald pa tva ar
Magnus Sundberg, vald pa ett &r
Ulf Wernersson, vald pa ett ar
Annelie Lorentzon, vald pa tva ar

Som suppleanter pa ett &r invaldes:
Anna Pohjanen

Katti Magndahl

Ulrika Ernestam Ostberg

Karin Starkman Ahistedt

Vid det konstituerande styrelsemdtet vaides Jan Lindeldf till ordférande och Elisabeth

Almgren till vice ordfdrande.

Ledamoten Adam Boumadi har pa egen begéran lamnat sitt uppdrag i styrelsen den 17 januari
2012,

Under varen 2011, fram till &rsstdmman den 18 maj 2011 genomfordes 9 protokoliférda
styrelsemoten. Efter arsstamman fram till den 31 december 2011 genomférdes 10
styrelsemdten darefter, fram till 2012 ars stdmma, har styrelsen haft 6 protokollférda
styrelsemdten.

2. Malsittning for forvaltningsarbetet

Vid arsstamman 2011 presenterade styrelsen foljande malsattning for sitt férvaltningsarbete:
Styrelsens dvergripande mal &r att skapa férutsattningar fér en god fastighetsekonomi pa lang
sikt.

Styrelsen har ocksé som mél att féreningen ska vara en professionell hyresvard, for saval
bostads- som lokalhyresgaster.

Dessa malsattningar har varit vagledande for styrelsens arbete &aven under 2011 och 2012.

3. Forvaltningsorganisationen

Den organisation som ombildningsstyrelsen skapade genom att skriva avtal

med Valvet Férvaltning AB om fastighetsskétsel och administrativ forvaltning, stddning och
snoréjning pa mark och tak géllde fram till 31/12 2011.

I den organisationen saknades teknisk administrativ forvaltning varfér dessa arbetsuppagifter,
t.ex.projektiedning och upphandling av konsulter och entreprendrer, utférdes av
styrelsemediemmar.

Under varen/sommaren arbetade styrelsen med att stdlla samman ett forfragningsunderlag for
upphandling av en teknisk férvaltare. Efter upphandiing anlitades Mikael Pettersson HF
Advice AB som teknisk férvaltare. Samarbetet fick ett abrupt slut, den 9 december 2011, i
och med att HF Advice AB forsattes i konkurs.

Med konkursen f6ll den férvaltningsorganisation samman som styrelsen byggt upp infér
2012, en organisation som byggde p3 principen féreningen ska aga alla avtal.
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En av de bérande tankarna i den nya organisationsmodellen var att stddning och enklare
fastighetsskétsel skulle utforas av en entreprendr, vars personal skulle vara nérvarande i
fastigheterna under normal arbetstid fem dagar i veckan. Malsattningen var att 6ka kvaliteten i
stadningen samt att fa enklare fastighetsatgérder utférda snabbare till en optimal kostnad.

| den uppkomna akuta situationen efter HF Advice konkurs tog vi kontakt med Baba
Gasamma, Vita Flacken, som utférde den typen av tjanster at ndgra av vara grannféreningar.
Efter forhandling tecknade styrelsen avtal med Vita Flacken, ett avtal som bérjade gélla den 1
januari 2012. Avtalet omfattar dven snérdjning vid entréer och av Lehusgéarden, samt skétset
av foreningen mark sommartid.

For snoréjning av féreningens gatumark anlitades Stockholm Entreprenad AB,

som ansvarar for snéréjningen av den gatumark som staden ansvarar fér.

For felanmalan och teknisk rondering tecknades avtal med Jourmontér Fastighetsservice AB,
med Jari Vantunen som ansvarig.

For sndrdjning av tak, ett sk takavtal, tecknades avtal med Bang & Lewerth AB, med Marcus
Béck som ansvarig.

For felanmalan av hissar och hisservice f6r féreningens 20 hissar anlitades KM Hiss AB, med
Jonas Mellberg som ansvarig.

Avtalen med de tidigare anlitade féretagen fér t.ex. hissbesikiningar, service av
tvattutrustning och besiktning av rékluckor géller i6pande.

Efter upphandling tecknades ocksa ett avial med Einar Mattsson Byggnads AB om teknisk
administrativ férvaltning, med Christoffer Rodin som férvaltare. Christoffer tradde i tjanst
forst den 1 februari 2012.

For den administrativa forvaltningen fortsatter avtalet med Valvet Forvaltning AB att gélla.

4. Underhallsplan

For att forverkliga malséttningen, en god fastighetsekonomi pa lang sikt, arbetar styrelsen for
att ratt atgard ska kunna utféras vid rétt tidpunkt med hjélp av en sk underhalisplan.

| dagslaget finns en preliminér version, som har anvénts for att uppratta budget for saval 2011
som 2012. Arbetet med planen sker fortiépande.

8. Renovering av hyresldgenheter

Nar féreningens 27 hyreslagenheter besiktigades varen 2011 kunde konstateras att en
majoritet av lgenheterna var i behov av renovering och utbyte av de ca 20 ar gamla
vitvarorna. Detta arbete avslutades under 2011. Kvar star renovering i ett fatal lagenheter som
entreprendren inte beretts tillirade till.

Féreningens hyresratter ar nu $verlag i mycket gott skick vilket borgar fér laga
underhallskostnader manga ar framéver och lagre elkostnader for vara hyresgaster, till det de
plusvérden ett boende i en nyrenoverad lagenhet har.

Besiktningen omfattande ocksa vatrummen och i tre lagenheter konstaterades att det fanns
behov av renovering. Denna renovering kommer att vara klar under varen 2012.

Fér entreprenaderna anlitades, efter upphandling, MBF Plattsattning och Entreprenad AB,
med Matti Toivola som ansvarig. For utbytet av vitvarorna anlitades Stuvsta Vitvaruservice AB, med
Gorg Hedlund som ansvarig.

6. Utbyte av tvitt- och torkutrustning i tvittstugor

Vid dvertagandet kunde styrelsen konstatera att en stor del av tvéittstugeutrustningen var fran
fastigheternas byggar, dvs 20 &r gammal, med héga reparations- och driftkostnader som féljd.
Utrustningen hade ocksa haft manga, for de boende, besvarande driftstopp.

Den entreprendr som féreningen redan tidigare anlitat fér servicen har gjort en genomgang av
all utrustning i tvattstugorna och styrelsen har, i enlighet med redovisningen, bestallt utbyte
av foraldrade tumlare, torkskép och tvattmaskiner. Féreningens maskiner for tork och tvéatt ar
utbytta under 2011 och utrustningen &r nu till allra stérsta del helt modern, med 5 respektive
10 ars garanti.

For servicen och entreprenaden anlitades, efter upphandling, Stuvsta Vitvaruservice AB, med
Gorg Hedlund som ansvarig.

7. lordningsstillande av ventilation i Fria Maria Skola

Den lagstadgade obligatoriska ventilationskontrolien, sk OVK, hade ej utférts av Svenska
Bostader med den tidsintervall, 3 3r, som géller fir skolor med fran- och tilluftsventilation, sk
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FTX-ventilation.

Féreningen har darfor 1&tit OVK-besikta ventilationen med hjalp av konsult, som i sitt
besiktningsuttdtande konstaterade att ventilationen inte var godkénd.

Atgarderna, for att fa en godkénd och fungerande ventilation, utférdes under 2011,
Besiktningsman var Lennart Trankell, LT Konsult AB. Atgarderna for att fa ventilationen
godkand utférdes av Svensk Ventilationsservice AB, med Roger Malmstrém som ansvarig.

8. lordningsstillande av ventilation i Fatburs Kvarngata 9/11 och 17/19

Den lagstadgade obligatoriska ventilationskontrollen, sk OVK, for de 52 FTX-ventilerade
lagenheterna pa adresserna, hade inte utférts av Svenska Bostader dverhuvudtaget.
Fdéreningen har darfér 13tit besikta ventilationen. | besiktningsutldtandet konstaterades att
ventilationen inte var godkénd. Atgérderna, fér att f& en godkénd och fungerande ventilation,
ar utférda under 2011,

Anlitad besiktningsman var Lennart Trankell, LT Konsult AB. Atgarderna fér att fa
ventilationen godkand utférdes av Svensk Ventilationsservice AB, med Roger Malmstrém
som ansvarig.

9. Reparation av brandventilation/klimatanliggning i 9/11 och 17/19

Vid den arliga lagstadgade kontrollen av brandgasventilationen i de 17 trapphusen kunde
besiktningsmannen konstatera ait brandventilationen, och den i brandventilationen integrerade
klimatventilationen i 9/11 och 17/19 var ur funktion.

Besiktningsmannen kunde ocksa konstatera att teknikbryggorna vid glastaken inte var
besiktigade. Efter besiktning har teknikbryggornas brister atgérdats, vilket var en forutsétining
for att genomfora ett utbyte av trasiga motorer. Fdr att fa anldggningen att fungera har
styrutrustningen byggts om.

Fr besiktning och atgardande har féreningen anlitat foretaget MP2 Development AB, med
Mikaei Mortenson som ansvarig.

De brandlarms- och sprinkleranlaggningar som finns i enfréhallarna har ocksa besiktigats och
befunnits vara i behov av reparationer.

Ansvarig {6r besiktning av brandlarm och sprinkleranl&ggning har varit Brandtekniskt
Centrum AB, med Per Elofsson som ansvarig.

10. Upprustning av varmesystemen

Problemen med varmesystemet var alimén kunskap bland de boende, ojamn temperatur i
ldgenheterna och mycket stérande ljudproblem var vanligt.

Redan ombildningsstyrelsen drog igéng ett arbete fr att komma till ratta med problemen.
Den nya styrelsen, som valdes den 11:e november 2010 tog vid dar ombildningsstyrelsen
slutade och anlitade en konsult for att utreda méjligheterna att sénka kostnaderna fér varme
och varmvatten, men ocksa fér att fa ett underlag for att komma till ratta med de ljudproblem
som hérrér fran varmesystemet. Utredningen visade pa ett stort behov av injustering av
varmesystemet.

| samband med besikiningarna av varmedistributionssystemen kunde konsulten ocksa
konstatera att styrutrustningen fér saval varmedistribution som ventilation var féraidrade,
jamfér med en 20 &r gammal dator med tillhérande mjukvara. Det har ocksé visat sig att
reservdelar saknas till utrustningen. Konsekvenserna av detta #r att méjligheterna till
energieffektivisering 4r mycket begrénsade, for att inte séga obefintliga.

Styrelsen har, under 2011, darfér givit den konsult som genomférde besiktningarna i uppdrag
att ta fram ett férfrégningsunderlag fér entreprenader géllande injustering, styr och rér.
Upphandling kommer att ske under varen 2012 f6r ett genomitrande till i hést.

Ansvarig for projektering och upphandling ar Anders Eriksson pa féretaget Varmex AB
tillsammans med Micke Bengs pa Open System Group AB.

11. Ommadlning av yttertak

N&r den ekonomiska planen uppréttades, i samband med ombildningen var taken gj
besiktningsbara pa grund av sné.

Vid besiktning har det visat sig att yttertaken pa savél Lehusensidan som Brinckansidan var i
akut behov av ommalning.

Efter upphandling &r entreprenér utsedd och arbetet kommer att paborjas vecka 14 2012, for
ett fardigstéllande till i sommar.
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Entreprendr &r Bang & Lewerth AB, med Marcus Bick som ansvarig.
12. Upprustning av terrasser, Fatburs Kvarngata 9/11, 21/23 och 25/27

Nar den ekonomiska planen uppréattades, i samband med ombildningen, var terrasserna ej
besiktningsbara pa grund av sné.

Vid besikining av terrasserna kunde konstateras att terrassen pa Fatburs Kvarngata 17/19
&tgardats saval vad avsag tatskikt som trall. Vid besiktning av terrassernas tatskikt har
konstaterats att de &r i sadant skick att de maste atgardas. Detta for att férhindra framtida
lackage till underliggande lagenheter.

Ny trall och nya plank, till terrasserna, har bestallts fridn ELLPI BYGG AB, med Pelle Ehn
som ansvarig.

Vad galler tatskikt och ommaélning av fronter och pelare med &verliggare pagar utredning om
lamptlig metod.

13. Inbrottsskydd och trygghet

Hittills har féreningen haft ett stort antal ovalkomna besdk, inbrott och fall av forstérelse.
Genom ménga ars spridning av nycklar och systemet med koder var det manga obehdriga som
hade tiltréade till féreningens fastigheter.

Efter besiktning och framtagande av forfragningsunderlag handlade styrelsen upp sékring av
skalskyddet, med montering av brytskydd och utbyte av ej funktionella dérrsténgare pa
féreningens 37 entréddrrar. Samtidigt skedde ett utbyte till cylindrar i en hogre sékerhetsklass.
Dérrarna sags ocksa éver och atgardades vad galide teknisk funktion.

Efter det togs ett forfrdgningsunderlag fram, med hjalp av konsult, och en offert pa ett sk
elektroniska passagesystem, dar behovet av nycklar och koder ersatts med
programmeringsbara elektroniska nycklar, sk taggar.Huvudparten av projektet utférdes under 2011
och avslutades i mars 2012. Entreprendr var

Axlas/Solidlas, med David Granewald och Lars Taberman som ansvariga.

Styrelsens har ocksa tagit initiativ till grannsamverkan, i samarbetet med grannféreningar och
polisen.

14, Renovering av gymnastiksal och bastuantidggning i Fatburs Kvarngata 30

| anslutning till skolan finns en liten gymnastiksal som disponeras av skolan under dagtid
vardagar. Ovriga tider &r lokalen éppen fér boende i féreningen.

| anslutning tifl gymnastiksalen finns en bastuanidggning med omkladningsrum. Samtliga
dessa utrymmen har renoverats under 2011, gymnastiksalen efter att undertaket ramlat ner.
Renoveringen utférdes av Gotlanningens Maleri, med Stefan Hallin som ansvarig.

15. Varsam upprustning av utemiljéin, etapp 1 Fria Maria Skola

Féreningen anlitade véren 2011 féretaget URBIO AB, med Linda Pettersson som ansvarig,
for dokumentation av féreningens planteringar och framtagning av forslagsskisser till en, som
styrelsen bedémde, nédvandig upprustning av utemiljén.

En férsta etapp i upprustningen av utemiljén har varit renoveringen av skolgérden mot
Timmermansparken. Huvuddelen av upprustningen genomférdes under 2011.

For renoveringen anlitades ELLPt Bygg AB, med Pelle Ehn som ansvarig.

| dagslaget finns inte nagon tidplan fér upprustningen av 6vriga delar av utemiljén, arbete
med upphandling av renovering av Lehusgarden pagar.

16. Renovering av killsorteringsrum och grovsoprum

F&r att forenkla och effektivisera kallsortering och grovsopshantering har foreningen fatit
rusta upp grovsoprummet, Fatburs Kvarngata 26, och inreda tvé miljérum, Fatburs Kvarngata
16/18.

Majligheterna fir boende att kallsortera har i och med det Skat kraftigt.

Renoveringen utfordes under 2011.

Fér upprustningen stod ELLP! BYGG AB, med Pelle Ehn som ansvarig.
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17. Renovering av hiss, Fatburs Kvarngata 22

| samarbete med HF Advice AB och HissDesign AB har féreningen, under 2011, testat en
metod att renovera hissar, utan att de kostnadsdrivande myndighetskraven, med bl.a.
skjutddrrar, bérjar gélla. Resultatet kan beskadas i 22:ans hiss.

18. Utredning om planfragor

Vintern 2010/2011 fick styrelsen en konkret pdminnelse om att fdreningen hade att &ven skéta
gatumark, vad avsag sndrdjning, sandning och stadning.

Styrelsen kunde ocksé konstatera oklarheter vad géllde ansvarsférhéllandena, dels mellan
olika fastighetsagare, dels mellan féreningen och staden.

Arkitekt Anders Malm, tidigare chef pa Stadsbyggnadskontoret med ansvar for planeringen

av Sodra Stationsomradet, har gjort en analys av detaljplanen, ett nddvandigt underlag for att
ratta ut de fragetecken som finns.

19. Bygglov fér inglasning av balkenger

For att mojliggdra inglasningar av balkonger mot Lehusgarden och pa Brinckansidan har
fdreningen ansékt om bygglov fran Stadsbyggnadskontoret, som ocksa utférdat bygglov.
Bygglovet staller krav pa att endast de balkonger som har en ovanliggande balkong eller et
tak som tillhér fastigheten far glasas in. Inte heller r det tillatet att bygga pa takldsa
balkonger med tak.

20. Bygglovsansékan fér ombyggnad av gemensambhetslokaler till ligenheter

Vid 2011 ars stamma uppdrogs styrelsen av stdmman att understka intresset for en sk
gastiagenhet.

Eftersom férutsattningen, i form av en uthyrbar lagenhet, saknas har styrelsen ansokt om
bygglov fran Stadsbyggnadskontoret for ombyggnad av méteslokalen i 9/11 och bastun i
25:an till iagenheter, att eventuellt byggas om till lagenheter.

Nar detta skrivs i borjan av april 2012 finns &nnu inget bygglov. Inte heller finns négot beslut
om ombyggnad av lokalerna. N&r bygglov finns kommer styrelsen att ga ut med en enkat om
intresset for en gastlagenhet.

21. Gemensamhetsfragor

Inom styrelsen arbetar en grupp med gemensambhetsfragor. Gruppen, som har varit mycket
aktiv, har bl.a. ordnat rundvandringar fér medlemmar med syfte att visa upp féreningens
gemensamhetslokaler, fem sma rum, som nu rymmer bibliotek, bytesrum, motionsrum,
pingisrum och utrymme for snickeri. Aven dessa utrymmen &r nu renoverade.

Gruppen har ocksé tagit initiativ till att trivselgrupper bildats, | dagsléget finns grupper som
ansvarar for de fyra terrasserna pa Brinckansidan. En motsvarande grupp fér Lehusgarden
saknas i dagslaget.

Gruppen har ocksé arrangerat staddagar, host och var, med skétsel av foreningens ca 4.000 m2
mark. Dagarna har avslutats med grillpartyn pa Lehusgérden.

Féreningen har ocksé tva moteslokaler, Kalaskulan i 17/19 och Méteslokalen i 9/11.
Ansvaret, pa frivillig basis, for uthyrning och tillsyn av dessa tvé lokaler har tvé medlemmar
tagit.

| féreningen finns tre bastuanléggningar, éppna for samtliga féreningens boende. Den tidigare
namnda bastun i anslutning till gymnastiksalen och tvé i anslutning till terrasserna péa 21/23
och 25/27.

Aven dessa lokaler skdts av medlemmar p3 frivillig basis.

22. Information och hemsida

Styrelsens sk gemenskapsgrupp har ansvarat for trapphusinformationen pa anslagstavior

och i hissar. Ambitionen har varit mycket hég, med ménatligt uppdatering av informationen.
Foreningens hemsida kompletteras ocksa fortldpande med aktuell information.

P3 hemsidan finns en majlighet att registrera sig for information som e-post. Endast hélften av
fsreningens boende utnyitjar dock denna méjlighet, vilket forsvérar styrelsens mdjligheter att
shabbt nd ut med féreningsinformation.
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23. Garage- och sopsamfilligheterna

Féreningen ar medlem i de tva samfaliigheterna fér parkeringsgarage och sopsugsanlaggning,
som skapades i samband med Sédra stationsomrédets fardigstallande i slutet av 1980-talet.
Féreningen har, genom vice ordféranden Elisabeth Almgren, varit representerad i
samfalligheternas styrelser.

Féreningen ingdr, med 40 procent, i den gemensamhetsanléggning som bildats mellan staden,
féreningen och Stockholmshus 37, fér stickgatan Fatburs Kvarngata 12 tili 18.

24, Upplatelser av tidigare hyresritter till bostadsritter

28 december 2010, upphdrde mdjligheterna for féreningens hyresgéster att bli medlemmar i
féreningen genom att forvarva sin lagenhet.

Féreningen har efter detta datum uppltit lediga hyresratter som bostadsratter med hjalp av
maklare pa den éppna marknaden.

25. Overlatelser

Under 2011 har styrelsen haft att hantera 39 overlatelser, med kontakter med savif Valvet,
méklare som spekulanter.

Efter avslutade dverlatelser och upplatelser har en s#rskild arbetsuppgift varit att informera de
inflyttande.

26. Framtiden?

Styrelsen har i sitt arbete med frvaltningen fatt en fdrdjupat kunskap om fastigheterna och
gor beddmningen att foreningen har att hantera ett eftersatt underhall dven under 2012, 2013
och 2014, Styrelsens uppfattning &r att det i dagslaget finns ekonomiskt utrymme att
genomféra samtliga planerade atgérder avseende underhall som fastslogs 2010.

Styrelsen har arbetat efter principen att avgifternas storlek ska avspegla de faktiska
kostnaderna &ver tiden. Pa sa vis behéver dagens foreningsmedlemmar inte betala fér
framtidens kostnader eller tvért om. Mot bakgrund av detta férsdker styrelsen sékerstalla att
fdreningen har en ekonomi i balans.

Den 1 juli héjdes arsavgiften med 20 kronor per kvadratmeter och ar. | december, efter att
budgeten fér 2012 tagits fram, aviserades att arsavgiften skulle héjas med 50 kronor per
kvadratmeter och ar fr.o.m. den 1 mars 2012.

Dessa héjningar gjordes for att kompensera for allménna prishojningar men ocksa for att
arsavgiften battre skulle tacka glappet mellan kostnader och intékter, med det évergripande
malet god fastighetsekonomi pa lang sikt.

Budgetarbetet hésten 2012 kommer att visa om avgiften nu ligger pa rétt niva, dvs fér en
ekonomi i balans. Arsavgiften kommer dver tid att korrigeras i forhallande till aktuellt
kostnadslége s& att ekonomin fortsatter att vara i balans.Ytterligare avgiftshéjningar kan alltsa
inte uteslutas.

Fositivt ur ekonomisk synpunkt &r den héga graden av amorteringar som gjorts under 2011.
Bland annat har intakterna fran upplatelserna av lediga hyresratter har anvants till amortera
lanen. Minskningen av laneskulden, fran 193 miljoner till 126 miljoner gér féreningen mindre
kénslig for dkande réntor pa en turbulent rantemarknad.
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Ekonomi
Nyckeltal
2011 2010
Arsavgift / kvm bostadsrattsyta 532 481
Lan / kvm bostadsrattsyia 5211 8049
Elkostnad / kvm total yta 42 47
Véarmekostnad / kvm total yta 109 108
Vaitenkostnad / kvm fotal yta 20 20
Disposition av féreningens vinst eller férlust
Belopp i kr
Til téreningstammans forfogande star follande medel:
Balanserat resultat -406 104
Arets resultat -2 671477
Totalt -3 077 581
Styrelsen féreslar att ovanstdende till férfogande stdende medel
disponeras enligt féljande:
Reserveras i fond for yttre underhall
Balanseras i ny rékning -3 077 281
-3 077 281

Summa

En berakning av kostnader fér eftersatt underhall ar reserverat i fond for yitre underhéll i samband med

kép av fastigheten.

Vad betréffar foretagets resultat och stalining i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

halansréakningar med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2011-01-01- 2010-01-01-
2011-12-31 2010-12-31
Nettoomsattning 1 18 957 298 9 957 488
Rérelsens intédkter 18 957 298 9 957 488
Rérelsens kostnader 2
Fastighetskostnader -1323 203 -522 265
Reparationer och underhall -1420 717 -1 093 801
Taxe- och avtalsbundna kostnader -5 920 585 -2 743 029
Personalkostnader -140 493 -
Ovriga férvaltningskostnader -4 389 323 -2 092 984
Fastighetsskatt -653 136 -327 622
Rérelsens kostnader -13 847 457 -6 779 501
Resultat fére av- och nedskrivningar 5109 841 3177 987
Avskrivningar
Avskrivningar anlaggningstiligangar -3 935 392 -1 972 587
Rorelseresultat 1174 449 1205 400
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 3 247 836 26 981
Rantekostnader och liknande resultatposter 4 -4 093 762 -1 638 485
Resultat efter finansiella poster -2671477 -406 104
Resultat fore skatt -2 671 477 -406 104

Arets resultat -2 671477 -406 104
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Balansrakning
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Belopp i kr 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 764 287 021 768 074 863
Maskiner och inventarier 1152 242 -
Summa materiella anlaggningstillgdngar 765 439 263 768 074 863
Summa anldggningstiligangar 765 439 263 768 074 863
Omsittningstillgangar

Kortltristiga fordringar

Fordran hyror och avgifter 5038 13 730
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1203675 1146 362
Ovriga fordringar 463 -
Summa kortfristiga fordringar 1209176 1160 092
Kassa och bank 7 986 934 68 243 141
Summa omsi#ttningstillgangar 9196 110 69 403 233
SUMMA TILLGANGAR 774 635 373 837 478 096

Y
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7
Bundet egef kapital
inbetalda insatser 635 326 013 624 609 889
Fond fér yttre underhall 11 265 410 16 578 400
Summa bundet eget kapital 646 591 423 641 188 289
Fritt eget kapital
Balanserad resultat -406 104 -
Arets resultat -2 671 477 -406 104
Summa fritt eget kapitl -3 077 581 -406 104
Summa eget kapital 643 513 842 640 782 185
Langfristiga skulder 8
Ovriga skulder till kreditinstitut 126 000 000 193 000 000
Summa langfristiga skulder 126 000 000 193 000 000
Kortfristiga skulder g
Leverantérsskulder 1760061 1027 100
Skatteskulder 108 858 -
Forutbetalda hyror och avgifter 1904 459 1322 411
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 1325 892 1337 009
Owriga kortfristiga skulder 22 263 9 3591
Summa kortfristiga skulder 5121531 3695 911
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 774 635 373 837 478 096
Stallda sdkerheter
2011-12-31 2010-12-31

Fastighetsinteckningar 193 000 000 193 GO0 000

193 000 000 193 000 000
Ansvarsférbindelser nga Inga
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Kassaflédesanalys

Belopp i kr 2011-12-31 2010-12-31

Den [6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 2671477 -4086 104

Avskrivningar 3935 392 1972 587
1263 9156 1 566 483

Kassafléde fran den Idpande verksamheten fére 1263 915 1 566 483

fordndringar av rérelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital

aning(-)lminskning(ﬂ av kortfr fordringar -49 084 -1 160 093

Okning(+)/minskning(-) av kortfr skulder 1425620 3695911

Kassafléde fran den l6pande verksamheten 2 640 451 4102 301

Investeringsverksamheten

Inversteringar/ Eftersat underhall enl yttre fond vid férvary -5 312 980

Investering i fastighet -62 550  -753 469 049

Inventarier/ Tvéttstugor -850 000

Installationer/v&rmeanlaggning -387 242

Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 9723341 -749 366 748

Finansieringsverksamheten

Nya fastighetslan -67 000 000 193 000 000

Inbetalda insatser 10716 124 624 609 889

Kassafltde fran finansieringsverksamheten -56 283 876 817 609 889

Arets kassaflide -60 256 207 68 243 141

Likvida mede! vid arets bérjan 68 243 141

Likvida medel vid arets slut 7986 934 68 243 141
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad.

Vérderingsprincipermm
Tillgangar, avsé&ttningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar &r redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat restvarde
och avskrivning sker éver tillgangens heraknade nyttjandeperiod.



Brf Brinckan Lehusen
769619-4286

Noter

Not 1 Nettoomsiéttning per rérelsegren
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2011-12-31 2010-12-31
Hyresintakter bostéder 2616 478 2 427 033
Hyresintakter lokaler 2 362 198 1191515
Hyresintakter p-platser och garage 707 384 367 948
Arsavgifter bostader 12 868 329 5769 567
Kabel-tv avgifter 183 385 90 896
Ovriga intékter 219 524 110 529

18 957 298 9 957 488
Not 2 Rdérelsens kostnader
Fastighetskostnader

2011-12-31 2010-12-31
Ink&p material 148 222 63671
Forbrukningsinventarier 5679
Fastighetsskétsel 388 182 -
Snéréjning/sandning 408 875 167 485
Stadning/hyrmattor 98 877 193 559
Besiktningskostnader 30680 -
Ovriga kdpta tjéinster 234 362 96 432
interna administrativa kostnader 8 326 1118

1323 203 522 265

Reparation och underhall

2011-12-31 2010-12-31
Reparationer hyresbostader 58 579 16 840
Reparationer hyreslokaler 16 242 -
Reparationer tvattutrustning 289 572 71087
Reparationer VA/sanitet 221 251 498 580
Reparationer vérme 5809 11 849
Reparationer ventilation 26 666 8923
Reparationer el 66 599 8 360
Reparationer hissar 86 098 110 998
Reparationer Tv/portelefon 182 113 51255
Reparationer fonster 18 509 -
Reparationer balkonger 1206 -
Ovriga reparationer 96 384 83 489
Underhall lokaler 21500 -
Underhal! tvattutrustning - 76 938
Underhall vérme 44 100 -
Underhall ventitation 18 023 -
Underhal el 17 585 -
Underhall hissar 218 312 26 542
Underhali tak 32169 -
Underhall évrigt - 128 730

1420717 1 093 601

~y
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Taxe- och avtalshundna kostnader
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2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsel 1172680 651527
Uppvérmning 3013279 1485 388
Vatten och aviopp 555 256 276 836
Sophamtning 538 496 154 466
Grovsopor 433 560 132 437
Kabe!l-TV/bredband 207 314 42 375
5920 585 2743029
Personalkostnader
2011-12-31 2010-12-31
Styrelsearvoden 76 090 -
Projektarvoden 32 568 -
Arbetsgivaravgifter 31835 -
140 493 -
Ovriga férvaltningskostnader
2011-12-31 2010-12-31
Forvalining, fast avtal 902 985 554 170
Férvaltning, tillkommande arbete 53 306 38 209
Fastighetsforsékring 212 240 84 308
Tomtrattsavgald 3073 800 1320 558
Revisionsarvode extern revisor 37 468 37 500
Ovriga forvaltningskostnader 47 105 5758
Bankkostnader 11 354 3348
Advokatarvoden 10 142 -
Tidningar och tidskrifter 16 184 -
Medlemsavgifter 9 453 -
Hemsida 12 482
Ovriga externa kostnader 2 804 39133
4 389 323 2 092 984
Fastighetsskatt
2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsskatt 653 136 327622
653 136 327 622
Not 3 Rénteintdkter och liknande resultatposter
2011-12-31 2010-12-31
Ranteintakier bank 247 835 26 981
Intaktsranta skattekonto 1 -
247 836 26 981

--.U
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Not 4 Rintekostnader och liknande resultatposter
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2011-12-31 2010-12-31
Rantekostnader fastighetslan 4091628 1638 485
Réntekostnader skattekonto 1409 -
Rantekostnader, évriga 725 -
4 093 762 1638 485

Not 5 Materiella anldggningstillgangar
Anskaffnings- Arets  Avskrivnings  Ackumulerade Bokfort
vérde  avskrivning procent avskrivningar vérde
Byggnad 7707110 000 3850 392 0.5 % -5 822 979 764 287 021
Maskiner - 85 000 10 % - -
Inventarier & verktyg 850 000 - -85 000 765 000
Installationer/varmevax| 387 242 - 387 242
771 347 242 3 935392 -5 907 979 765 439 263

En beraknad kostnad fér eftersatt underhall p& 16 578 400 kr har initialt lagts till byggnadens vérde och

motsvarande belopp i en fond fér yitre underhall.

Fastighetens taxeringsviérde

Bostader Lokaler Summa
Byggnad 286 000 000 16 085 000 302 085 000
Mark 294 000 000 5872 000 299 872 000
Summa 580 000 000 21 957 000 601 957 000
Not 6 Kortfristiga fordringar
Féruthetalda kostnader och upplupna intékter
2011-12-31 2010-12-31
Hyreslavgiftsfordringar 5038 13730
Forutbetalda forsakringspremier 128 852 83 389
Férkottsbetalt férvaltningsarvode kv 1 225 823
Kabel-TV kv 1 19 924
Multicom Security jan-juni 4 405
Tomtrattsavgéld kv 1 711 650
Sopsug kv 1 94 784
Hyrmattor jan-11 5112
Rest. betalad insatser 1275 1275
135165 1160 092
Ovriga fordringar
Ovriga fordringar 2011-12-31 2010-12-31
Avrakning skatterfavgifter 463 -

463
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Not 7 Eget kapital
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Upplatelse  Yttre rep. Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Ing balans 2071-01-01 617805464 6 804 425 16 578 400 - -406 104
Erlagda Insatser / upplatelseavgifter 5889913 4826211
Arets &tg. av eftersatt uh vid forvary -5 312 990
Disposition enl arsstdmmobeslut -406 104 406 104
Arets resultat 2671477
Vid arets slut 623 695 377 11 630 636 11265410 406104 -2671 477

Not 8 Langfristiga skulder

Léngivare 2011-12-31 Férdndring 2010-12-31
Fasfighetsian -16 000 000 22000 000 -38°000°000
Fastighetslan -20 000 000 5000 000 -25 000 000
Fastighetslan -32 000 000 - -32 000 000
Fastighetslan -32 000 000 - -32 000 000
Fastighetslan -26 000 000 7 000 000 -33 000 000
Fastighetslan - 33 000 000 -33 000 000
-126 000 000 67 000 000  -193 000 000
Lé&nevillkor
Langivare Belopp Réntesals Léptid
Nordea Hypotek -16 000 000 3,236% Im
Nordea Hypotek -20 000 000 3,236% 3m
Nordea Hypotek -32 000 000 3,236% 3m
Nordea Hypotek -32 000 000 3,236% 3m
Nordea Hypotek -26 000 000 3,236% 3m
-126 000 000
Redovisad rantesats géller per 2011-12-31.
Samtliga Ian ar amorteringsfria fram till 2015-08-12
Not 9 Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder
2011-12-31 2010-12-31
Leverantdrsskulder 1760 061 1027 100
1 760 061 1027 100
Skatteskulder
2011-12-31 2010-12-31
Skatteskuld 653 136 -
Betald preliminar skatt -544 280 -
108 856 -
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2011-12-31 2010-12-31
Férutbetalda hyror och avgifter 1904 459 1322411
1904 459 1322 411
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2011-12-31 2010-12-31
Upplupna rantekostnader 545515 566 790
Fjarrvarme dec 366 600 475 379
Elektricitet dec 216 000 163 483
Vatten och avlopp 39 600 47 833
Grovsophamtning dec 18 544
Revisionsarvode 40 000 37 500
Mdébler gemensamhetslokal 4815
Sné och halkbekampning dec 2010 167 485
Solidids 118177
Hyra lokal extrastdmma 3980
Kostnader prj. underhallsplan 30 000
Upplupna krediteringar av dubbelfakturerade grovsopor -178 800
1325892 1337 009
Ovriga kortfristiga skulder
2011-12-31 2010-12-31
Momsskuld 2258 9391
Personalskatt / sociala avgifter 20 005 -
22 263 9 391

oy
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Underskrifter
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Ledamot Ledamot

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstémman i Bostadsréttsféreningen Brinckan-Lehusen org.nr 769619-4286

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Brinckan-Lehusen for ar 2011.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar for drsredo-
visningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredo-
visning som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningsla-
gen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar
nédvindig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehal-
ler vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval
av min revision. Jag har utfort revisionen enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa
standarder kraver att jag foljer yrkesetiska krav samt planerar
och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredo-
visningen inte innehéller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgérder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i &rsredovis-
ningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland
annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller pad fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som &r relevanta for hur fore-
ningen uppréttar arsredovisningen for att ge en réttvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r dndamals-
enliga med hansyn till omstindigheterna, men inte i syfte att
gdra ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av dnda-
malsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants
och av rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktérens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den
dvergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrackliga
och @ndamadlsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per 2011-12-31 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansrdkningen for féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar samt stadgar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven revide-
rat forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust samt styrelsens férvaltning for Bostadsréttsfére-
ningen Brinckan-Lehusen fér &r 2011.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositio-
ner betraffande féreningens vinst eller forlust och for forvalt-
ningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget
till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust och
om férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekono-
miska foreningar.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag
utéver min revision av &rsredovisningen granskat vdsentliga
beslut, &tgérder och férhallanden i féreningen fér att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot
féreningen. Jag har dven granskat om ndgon styrelseledamot
pa annat satt har handlat i strid med bostadsrattslagen, arsre-
dovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga
och dndamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foéreningsstdmman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter ansvarsfrihet for rékenskapsaret,

Stockholm den 22 april 2012

-

Per Gustafsson
Auktoriserad revisor



