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Forvaltningsberittelse for Brf Brinckan 1

Styrelsen far hdrmed avge 3rsredovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret:

2020-01-01 - 2020-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen

(1999:1229).

Foreningens fastigheter

Foreningen innehar tomtratt till fastigheten Brinckan 1 i Stockholm.

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 106 8135
Lokaler 7 332

Foreningens fastighet ar byggd 1990 vardedr 1990.

Foreningen &r fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. I forsakringen ingar bostadsrattstilligg samt styrelseansvarsforsakring.

Samfillighet/gemensamhetsanldaggning

Foreningen &r delaktig i Sodra Stations Garagesamfallighet med ca 700 garageplatser i omrédet.
Samfallighetens verksamhet &r att hyra ut parkeringsplatser i vdra gemensamma garage.

Féreningens andel &r ca 4 %.

Foreningen ar delaktig i Sodra Stations Sopsugsamfallighetsférening. Samfallighetens verksamhet ar att skéta och
underhélla den gemensamma sopsuganldggningen i omrddet. Féreningens andel &r ca 3 %.

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Arsavgifter

Arsavgifterna héjdes med 2 % from den 1 januari 2020, och med 3 % from den 1 januari 2021.

Genomfort planerat underhadll under rakenskapsaret
Ar 2020 inférdes varmeatervinning frén restaurang Glada Stinsen.

Vidare uttkade vi passersystemet att inkludera fler av fastighetens gemensamma utrymmen samt moderniserade styr- och

larmsystemet for fastighetsautomation.

Tradgdrden upprustades och nya véxter planterades.

Foreningen pdborjade moderinseringen av hissarna med port 1 under hosten 2020.

Pagdende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd

2021 Hissar Hissarna i port 3, 5 och 7 moderniseras (port 1 hosten 2020).
2021 Alla Byte av liggande avloppsror pga rost.

2021 Tak Rengodra och mdla om takfoten.

2021 Fastighet Stamspolning

Tidigare genomfort underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd
2020 Lokaler Modernisera ventilationssystem hos férenignens hyresgast Glada Stinsen.
2020 Skalskydd Komplettering av skalskyddet och byte av 13s i tekniska utrymmen.
2020 Fastighet Byte av fastighetens larm- och styrsystem.
2020 Hissar Genomfort modernisering av hissen i port 1.
Port 3, 5 och 7 genomfors 2021.
2020 Tradgard Upprustat traddgdrden och plantera nya véxter.
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Ovriga visentliga handelser

Hdéjningen av tomtrattsavgalden som Stockholms stad har genomfort fortsatter enligt foljande trappa att successivt hdjas tom 2023.

Avgaldsperiod Bostader avgald Lokal avgald Total avgald

2019-04-01 — 2020-03-31 1 441 300 kr 115 700 kr 1 557 000 kr
2020-04-01 — 2021-03-31 1 595 300 kr 115 700 kr 1711 000 kr
2021-04-01 — 2022-03-31 1 750 300 kr 115 700 kr 1 866 000 kr
2022-04-01 — 2023-03-31 1 904 300 kr 115 700 kr 2 020 000 kr

Dérefter ar avgalden oférandrad (2 175 000 kr) till nasta omforhandling som sker i slutet av 2028.

Stamma
Ordinarie féreningsstdamma holls 2020-06-15. Vid stamman deltog 8 medlemmar (ndrvarandra) och 27 genom postrdstning.

Styrelse

Styrelsen har under perioden 2020-01-01 - 2020-06-11 haft féljande sammansattning:
Styrelsemediem Roll

Anders Knutsson Ordférande

Frida Holm Sekreterare

Jerzy Cwifeld Ledamot

Linus Richert Engqvist Ledamot

Elisabeth Resare Ledamot (avgatt under verksamhetsaret)
Anders Eriksson Suppleant

Helena Golubeva Suppleant

Stefan Hjerne Suppleant

Under perioden frdn stdmman 2020-06-11 - 2020-12-31 har styrelsen haft féljande sammanséttning:

Styrelsemedlem Roll
Anders Knutsson Ledamot
Frida Holm Ledamot
Jerzy Cwifeld Ledamot
Linus Richert Ledamot
Stefan Hjerne Ledamot
Anders Eriksson Suppleant
Christian Eriksson Suppleant
Annika Ramstrom Suppleant

I tur att avgd vid ordinarie féreningsstamma &r Frida Holm, Jerzy Cwifeld och Linus Richert Engqvist.

Styrelsen har under dret héllit 12 protokollférda styrelsemdten.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Anders Knutsson, Frida Holm, Jerzy Cwifeld, Stefan Hjerne och Linus Richert Engqvist.
Teckning sker tva i férening.

Revisorer

Ola Eriksson Foreningsvald ordinarie

Annica Dahlberg Foreningsvald suppleant
Borevision AB Extern revisor vald av stdmman

Valberedning
Valberedningen best&r av Karin Knutsson, Orjan Romefors och Helena Renvall Lopez.
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Underhalisplan

Underhélisplan for planerat periodiskt underhdll har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om reservering
till eller ianspraktagande av underhdllsfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomférdes 2020-10-08.

Underhélisplanens syfte ar att sakerstalla att medel finns for det planerade underhdll som behdvs for att hélla fastigheterna i gott skick.
Under &ret utfért underhdll framgdr av resultatrakningen.

Hallbarhet

Ekonomi

Vér forening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och forordningar avseende penningtvétt efterlevs och att inga ekonomiska
oegentligheter sker.

Miljo

Foreningen varderar hdgre de leverantdrer vilka tar ett sd stort miliémassigt ansvar som méiligt.

Social
Féreningens medlemmar idaq ar solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 146 (146) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsdret 2020 (2019). Under 8ret har 10 (6) 6verldtelser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstallning och nyckeltal i bostadsrattsféreningen

For att gora ekonomin i en bostadsrattsforening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal sa kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan
anvandas for att jamfora bostadsrattsforeningar med varandra och for att félja utvecklingen hos en enskild bostadsrattsforening. Syftet
ar att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller Gvrig intressent.

Ett nyckeltal ar ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stallning och gora det enkelt for lasaren att jamfora
exempelvis en bostadsrattsforening med en annan.

For tydlighet och transparens valjer vi att visa var férenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen forklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Arsavgift, kr/kvm 800 784 762 762 762
Totala intakter kr/kvm* 911 866 835 835 837
Sparande till underhall och investeringar kr/kvm 238 221 85 158 220
Beldning, kr/kvm 9 309 9014 9011 9011 9 052
Réntekanslighet 12% 12% 12% 12% 12%
Totala driftkostnader kr/kvm* 604 577 679 628 569
Energikostnader kr/kvm 115 140 165 160 163

*Nyckeltalet berdknas pé ett annat underlag an i tidigare drsredovisningar, se forklaring nedan.
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Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften ar per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Tank pd att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rakna ut en enskild bostadsrétts rsavgift ska man utgd frn bostadsrattens
andelsvarde.

Totala intakter

Anger foreningens totala intdkter for rakenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, varme och vatten som faktureras
féreningens medlemmar och hyresgéster raknas ej med i totala intékter. Manga bostadsrattsforeningar har intakter utéver drsavgiften
(exempelvis garage- och lokalintékter) och da syns det har.

Sparande till framtida underhdll och investeringar

Va&r férening har ett antal stora komponenter som vi sliter pé varje &r (stammar, fonster, tak etc.). Darfér maste vi spara till det
framtida underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort Idpande Gverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt ar.

Rent praktiskt gér foreningens sparande till olika saker varje 8r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar). P&
1&ng sikt g&r pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi beh6ver géra, antingen genom att vi har pengar pa banken eller
att vi har amorterat och p& s& satt skapat ett [dneutrymme.

Nyckeltalet kan jamféras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir Gver. Lite langre ner gér det ocksd att se hur
vi raknar ut vart Gverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Bel&ningen fordelas pd kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beldning hela bostadsrattsféreningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsréatt "dger" ska man utgd fran den bostadsrattens andelsvérde.

Rantekanslighet
Anger hur ménga procent bostadsréattsféreningen behdver héja avgiften med om rantan pa l8nestocken gér upp med en procentenhet
for att bibehélla samma sparande till framtida underhdll och investeringar.

Totala driftkostnader

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhadll (exklusive planerat underhall), Gvriga externa kostnader samt personalkostnader.
Frdn den totala kostnaden dras déarefter eventuella, till medlemmar och hyresgaster fakturerade, intakter for el, varme och vatten. Den
totala kostnaden fordelas pd ytan for bostader och lokaler.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rakenskapsar. Nyckeltalet réknar in eventuella
intdkter fran separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars hushallsel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 7 761 7 376 7 096 7 086 7 067
Resultat efter finansiella poster -1 265 -1 720 -3 549 -73 638
Soliditet 30% 31% 32% 34% 34%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)
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Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel foreningen fatt ver i den I6pande driften under rékenskapsaret. Darfor tas avskrivningar (som inte p&verkar likviditeten)
samt &rets planerade underhdll bort.

Rorelseintakter 7 761 038
Rorelsekostnader = 8 448 506
Finansiella poster = 577 295
Arets resultat -1 264 763
Planerat underhall + 2 054 430
Avskrivningar + 1221 857
Arets sparande 2011 524
Arets sparande per kvm total yta 237

Forandring eget kapital

Upplételse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 38 729 752 0 2506 002 -4 175564 -1720 328
Reservering till fond 2019 1 049 000 -1 049 000
Tanspraktagande av fond 2019 -2 372 316 2 372 316
Balanserad i ny rakning -1720328 1720328
Arets resultat -1 264 763
Belopp vid drets slut 38 729 752 0 1182686 -4 572 576 -1 264 763
Forslag till disposition av drets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat -4 572 576
Arets resultat -1 264 763
Reservering till underhalisfond -1 851 000
Ianspraktagande av underhallsfond 2 054 430
Summa till stammans forfogande -5 633 909
Stamman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rakning -5 633 909

Ytterligare upplysningar betrdffande féreningens resultat och stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning med tillhérande
tillaggsupplysningar.
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2020-01-01 2019-01-01

Resultatrakning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 7 761 038 7 375 696
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -6 955 421 -7 003 436
Ovriga externa kostnader Not 3 -134 940 -106 393
Personalkostnader och arvoden Not 4 -136 288 -204 504
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 221 857 -1 221 857
Summa roérelsekostnader -8 448 506 -8 536 191
Rorelseresultat -687 468 -1 160 495
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 3241 7 393
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -580 536 -567 226
Summa finansiella poster -577 295 -559 833
Arets resultat -1 264 763 -1 720 328
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Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgingar

Byggnader Not 7 108 752 904 109 974 761
108 752 904 109 974 761

Summa anldggningstillgdngar 108 752 904 109 974 761

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 2 373 6 815

Ovriga fordringar Not 8 4 787 303 2590 192

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 9 749 392 676 095

5 539 069 3273102

Kassa och bank Not 10 103 528 105 678

Summa omsattningstillgéngar 5 642 597 3 378 780

Summa tillgdngar 114395501 113353541
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Balansréikning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 38 729 752 38 729 752

Yttre underhdlisfond 1 182 686 2 506 002
39912 438 41 235 754

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -4 572 576 -4 175 564

Arets resultat -1 264 763 -1 720 328
-5 837 339 -5 895 892

Summa eget kapital 34 075 099 35 339 862

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 39 499 990 76 440 270
39 499 990 76 440 270

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 39 440 280 0

Leverantorsskulder 300 721 290 647

Skatteskulder 40 887 27 339

Ovriga skulder Not 13 60 319 67 711

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 978 204 1187 712
40 820 412 1 573 409

Summa skulder 80 320 402 78 013 679

Summa eget kapital och skulder 114395501 113353541
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2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -1 264 763 -1 720 328
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1221 857 1221 857
Kassaflode fran Iopande verksamhet -42 906 -498 471
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -69 768 -135 806
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -193 277 -1 109 988
Kassaflode fran Iopande verksamhet -305 951 -1 744 265
Investeringsverksamhet
Investeringar/forsaljningar av finansiella anlédggningstillgéngar 0 82 037
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 82 037
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 2 500 000 20 634
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 2 500 000 20 634
Arets kassaflode 2 194 049 -1 641 594
Likvida medel vid 3rets borjan 2 695 871 4 337 465
Likvida medel vid 3rets slut 4 889 920 2 695 871

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjart dver nyttjandeperioden med 0,9 % av anskaffningsvardet arligen och total livslangd har
bedomts till 120 ar fran fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjart mellan 10-60 &r. Under &ret har komponenterna skrivits av med 0,9 % av
anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa anskaffningskostnaden.

Klassificering av skulder till kreditinstitut

Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas frdn och med 2020 som kortfristiga skulder till
kreditinstitut. Jamforelsetalen har inte raknats om.

Ldnen &r av l&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pad basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprdkstagande frén underhalisfonden beslutas av stémman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 429 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgéende till 53 077 128 kr.
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsattning
Arsavgifter 6 508 416 6 381 012
Hyror 948 644 961 447
Ovriga intakter 451 638 33 237
Bruttoomsattning 7 908 698 7 375 696
Avgifts- och hyresbortfall -147 660 0
7 761 038 7 375 696
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskotsel och lokalvard 361 705 474 027
Reparationer 754 524 580 311
El 171 424 232 884
Uppvarmning 643 204 787 870
Vatten 212 693 211 418
Sophamtning 342 688 186 197
Fastighetsférsakring 149 281 142 089
Kabel-TV och bredband 154 505 152 032
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 245 184 239 672
Forvaltningsarvoden 172 371 178 956
Tomtréattsavgald 1672 500 1432 000
Ovriga driftkostnader 20914 13 664
Planerat underhall 2 054 430 2 372 317
6 955 421 7 003 436
Not 3 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 44 099 25 043
Administrationskostnader 71341 45 945
Extern revision 19 500 20 000
Konsultkostnader 0 15 405
134 940 106 393
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 100 000 150 000
Revisionsarvode 4 300 4 300
Ovriga arvoden 7 800 4 300
Sociala avgifter 24 188 45 904
136 288 204 504
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 1584 624
Ranteintakter HSB placeringskonto 1016 1012
Ovriga ranteintakter 641 5757
3241 7 393
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader I&ngfristiga skulder 554 640 566 976
Ovriga rantekostnader 25 896 250
580 536 567 226
11
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 7 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsviarden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 136 644 357 136 644 357
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 136 644 357 136 644 357
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -26 669 596 -25 447 739
Arets avskrivningar -1 221 857 -1 221 857
Utgdende ackumulerade avskrivningar -27 891 453 -26 669 596
Utgdende redovisat varde 108 752904 109 974 761
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 113 000 000 113 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 4 755 000 4 755 000
Taxeringsvarde mark - bostader 176 000 000 176 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 4 616 000 4 616 000
Summa taxeringsviarde 298 371 000 298 371 000
Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 912 0
Avrakningskonto HSB Stockholm 3772244 1577 061
Placeringskonto HSB Stockholm 1014 148 1013132
4 787 303 2590 192
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 749 392 676 095
749 392 676 095
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 10 Kassa och bank
Nordea 103 528 105 678
103 528 105 678
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 11 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta ars
L3neinstitut Ldnenummer Ranta dag Belopp amortering
Nordea 39788805612 1,00%  2021-01-20 19 267 394 0
Nordea 39788906605 0,60%  2023-06-21 19 999 994 0
Nordea 39788981666 0,55%  2022-06-15 19 499 995 0
Stadshypotek AB 248638 0,38%  2021-02-16 20 172 886 0
78 940 269 0
Om fem &r beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 78 940 269
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 39 499 990
Foreningen har 13n som forfaller till betalning inom ett 3r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 98 903 000 98 903 000
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 13ngfristig skuld 39 440 280 0
39 440 280 0
Not 13 Ovriga skulder
Depositioner 0 32 550
Momsskuld 60 319 35161
60 319 67 711
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 52 579 0
Forutbetalda hyror och avgifter 626 044 520 474
Ovriga upplupna kostnader 299 581 667 238
978 204 1187 712

Ovanstdende poster bestér av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 15 Vasentliga handelser efter arets slut

Inga vasentliga hdndelser har skett efter drets slut
Stockholm, den
Anders Knutsson Frida Holm Jerzy Cwifeld
Linus Richert Stefan Hjerne
V&r revisionsberattelse har - - lamnats betraffande denna &rsredovisning
Av freningen vald revisor Borevision AB

Extern revisor vald av stamman
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Brinckan 1, org.nr. 716418-6277

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsréattsforeningen Brinckan 1 for rékenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
séakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfrt en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen Brinckan 1 for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisors ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn fran BoRevision har i évrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
Vitillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar e o " .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,

forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av frvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:
e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,

tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn fran BoRevisions
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den / 2021

Joakim Hall Ola Eriksson
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av foreningen vald revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt agarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga handelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bér kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska férhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ér lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som foérvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter férslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgdngen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rinta, och kan inne-
bara stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsiattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avséttningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féoreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.



FAN
—
BRINCKAN
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