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Styrelsen for BRF Frimuraren 13 far

Forvaltningsberattelse o """

2018-01-01 till 2018-12-31
Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Féreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Féreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt séte i Liding6 Stads kommun.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Frimuraren 13 i Lidingd Stads kommun. P4 fastigheten finns 11 byggnader med 90
lagenheter. Byggnaderna #r uppforda 1929. Fastighetens adress #@r Laroverksvégen 27 A-E och L, 29 A-D, F samt 31 A-
E pé Lidingd.

Fastigheten #r fullvirdeforsikrad i Stockholms Stads Brandforsdkringskontor.

Ligenhetsfordelning
1rok. 2rok. 3rok. 4rok. Summa  Varav hyresritter
15 60 14 1 90 8
Dessutom tillkommer:
Lokaler P-platser Garage Bostadsrittsgarage  Bostadsriittslokal
12 45 1 2 1
Total tomtarea 20 261 m?
Total bostadsarea 4 994 m?
Varav hyresrétter 440 m?
Lokaler 217 m?
Arets taxeringsvirde 77 892 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 77 892 000 kr

Intikter fran lokalhyror utgér ca 6,25 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens ekonomiska forvaltning enligt tecknat avtal.
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Féreningen har haft féljande avtal under rikenskapsaret:

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen

Teknisk forvaltning B K Kraft AB

Lokalvard Hy Ekostéd

Triadgardsskotsel Lidingd Tradfillning & Tridgérdsservice AB
Hisservice KONE AB

Forsikring Brandkontoret

Kabel-TV ComHem AB

Parkering Apoca Parkering AB

Elnit Fortum

Energi Sala-Heby Energi AB
Sophdmtning Ragn-Sells AB
Bergvirmepumpar IVT/ Energieffektivisering AB
Finansiering Swedbank

Avloppsspolning Avloppsteknik

Systematiskt brandskyddsarbete Brandsikra Norden AB
Vinterskotsel Lybab

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors Iopande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 417 tkr och planerat underhéll for 448 tkr.

Underhillsplan: Féreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhdllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig &rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller &rsintervalls berdknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jamfora med andra bostadsréttsforeningar.
Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts med 750 000 tkr (148 kr/m?).

Foéreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstaende underhall.

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Underhallsmélning av gemensamma utrymmen 119 tkr
Ventilation 152 tkr
Huskropp fasad 178 tkr
Planerat underhall Ar

Hissar 2016-2025
Tak 2018-2025
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Efter senaste stimman och dérpa fljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Philip Brink Ordforande 2019

Karin Chenon Sekreterare Avgatt under ridkenskapsaret

Per Arlborg Vice ordférande 2020

Karin Forhaug Kassor 2020

Alexander Brannis Ledamot 2020

Natalie Siljetal Ledamot 2020

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Sofia Westin Suppleant 2019

Galina Helmryd Suppleant 2019

Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Deloitte AB Auktoriserad revisor 2019

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Visentliga hidndelser under rakenskapsaret

Féreningens likviditet har under aret fordndrats fran 311 % till 390 %.

I resultatet ingér avskrivningar med 713 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 737 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Under rikenskapséret har inga héindelser intriffat som paverkar foreningens ekonomi pé ett sitt som vésentligt skiljer
sig frin den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Foreningens &rsavgift indrades 2017-01-01 d& den héjdes med 1,5 %. Efter att ha antagit budgeten for det kommande
verksamhetsret har styrelsen beslutat om oforéndrad arsavgift.

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 99 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér

till 10 personer. Arets avgaende medlemmar uppgar till 11 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen
uppgér till 98 personer.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 704 kr/m?/ér.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetsaret 10 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ér 8 st.).
Vid rikenskapsérets utgdng var samtliga bostadsrétter placerade.
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Verksamhetsberittelse
Fastighet:

Obligatorisk ventilationskontroll med &tgérder har utforts for Laroverksvigen 31 ABCDE, dér samtliga fastigheter har
godkinda virden. Tillsett funktion for FX-aggregat (virmedtervinning) som bidrar till att sdnka
uppvirmningskostnader. Resterande atgérder sker under kvartal 1 och 2 2019 for Léroverksvégen 27A-D, 29 ABCD
och 29F.

Omma@lning av parkeringsplatser i hela omréadet.

Brytskydd installerat p& portddrrar.

Ramavtalsbestillning for bredband 100/10 fran Comhem for alla ldgenheter.

Underhall:

Hissarna pa Liroverksvigen 31D, 29B-C, samt 27C har ftt nya komponenter for att sikerstélla funktion och drift.

Malning av trapphus for Léroverksvégen 27 A, D, E i enhetlig férgkod. Pdborjat ommalningsprojekt som kommer att
16pa hela 2019.

Bergvirmepumparna har genomgétts med érlig service och slitagedelar har bytts ut.

Systematiskt Brandskyddsarbete upprittat med arliga kontroller och installation av sammankopplade brandvarnare i alla
fastigheter.

Omfattande renovering av husgrunder, fasader och takpaneler/platdetaljer for Laroverksvigen 29 ABCD och
garagelinga med mélning och putslagning, samt dréneringslosning mot rabatt pa baksida.

Tridgard:

Foreningen har #ven ideell tridgérdsgrupp som skdter om rabatter och blomsterarrangemang. Vintertid binds kransar
och sitts upp vid portarna.

Sommar- och vinterskotsel skots enligt avtal.
Stid- och foreningsdagar:

Foreningen har tva stiddagar per ar med mycket stort deltagande, en uppskattad dtgird som lyfter vért fina parkomrade.
Vid forsta advent har vi en tradition med gloggmingel och julgranstédndning.
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 4 685 4 667 4513 4075 3824
Arets resultat 24 -67 -879 -840 -1075
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 144 144 148 105 204
Balansomslutning 93 863 94 209 94 549 98 268 92228
Soliditet % 64 64 64 62 61
Likviditet % 390 311 270 181 180
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 792 792 780 712 661
Driftkostnader, kr/m? 600 587 743 571 544
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 510 486 507 489 509
Riinta, kr/m? 95 95 99 122 204
Underhéllsfond, kr/m? 346 295 251 192 169
Lan, kr/m? 6 333 6 380 6 576 7193 6941
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Nettoomsittning: intékter frdn arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for ldimnade rabatter.

Arsavgiftsniva for bostider kr/ m? har bostadsarea for bostadsritter som berékningsgrund. Driftkostnader kr/ m?, rénta
kr/ m?, underhéllsfond kr/ m?, och 18n ki/ m? har samtliga bostadsareor + lokalareor som berékningsgrund.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrékningen.

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

balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser ~ Uppldtelse- Uppskrivnings- Underhdlls- | Balanserat Arets

avgifter fond fond resultat resultat

Belopp vid drets borjan 64295 561 9451 005 53433 861 1502 883 | -68 470 505 -67 498

Disposition enl.

arsstimmobeslut -67 498 67 498

Reservering

underhéllsfond 750 000 =750 000

Ianspraktagande av

underhallsfond -448 428 448 428

Overforing fran

uppskrivningsfonden -490 219 490219

Arets resultat 24223

Vid érets slut 64 295 561 9 451 005 52943642 1804455 | -68349356 24223

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns fSljande underskott

Balanserat resultat -68 538 003

Avrets resultat 24223

Arets reservering underhéllsfond enligt stadgarna -750 000

Arets ianspriktagande av underhallsfond 448 428

Arets dverforing frin uppskrivningsfond 490 219

Summa -68 325133

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade férlusten:

Att balansera i ny rikning -68 325133

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrédkning med
tillhdrande bokslutskommentarer.

Brf Frimuraren 13 forvirvade sin fastighet genom ett aktiebolag &r 2007. Detta innebir att foreningen skrev ned
aktiekapitalet med 56 343 150. Detta togs sedan upp till en uppskrivningsfond i balansrakningen, vilken sedan har

skrivits av i samma takt som byggnaden. D4 nedskrivningen belastade resultatet ar 2007 har det ddrefter varit en del av
foreningens ansamlade forlust. Uppskrivningsfonden &r en bokforingsteknisk atgérd i balansrakningen, se ovanstdende

uppstillning angéende fordndring i eget kapital.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 4 685 455 4667 361
Ovriga rorelseintikter Not 3 142 285 17 261
Summa rorelseintiikter 4 827 740 4 684 622
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -3126 504 -3 058290
Ovriga externa kostnader Not 5 -265 737 -235 000
Personalkostnader Not 6 -209 527 -205 370
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -713 189 -764 949
Summa rorelsekostnader -4 314 957 -4 263 609
Rorelseresultat 512 782 421013
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 7477 8037
Riintekostnader och liknande resultatposter -496 036 -496 548
Summa finansiella poster -488 559 -488 511
Resultat efter finansiella poster 24223 -67 498
Arets resultat 24223 -67 498
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 90 335 155 91048 344
Inventarier, verktyg och installationer 0 0
Summa materiella anliggningstillgangar 90 335 155 91 048 344
Summa anliiggningstillgadngar 90 335155 91 048 344
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 6 247 2 404
Ovriga fordringar 10 267 13 411
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 9 222 138 79 861
Summa Kkortfristiga fordringar 238 652 95676
Kassa och bank

Kassa och bank Not 10 3289578 3065179
Summa kassa och bank 3289578 3065179
Summa omsittningstillgingar 3528230 3160 855
Summa tillgangar 93 863 385 94209 199
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 73 746 566 73 746 566
Uppskrivningsfond 52 943 642 53433 861
Fond for yttre underhéll 1 804 455 1502 883
Summa bundet eget kapital 128 494 663 128 683 310
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -68 349 356 -68 470 505
Arets resultat 24223 -67 498
Summa fritt eget kapital -68 325133 -68 538 003
Summa eget kapital 60 169 530 60 145 306
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 32798 750 33048 750
Summa langfristiga skulder 32 798 750 33 048 750
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 200 000 200 000
Leverantorskulder 258 056 88 168
Ovriga skulder Not 12 18 437 19202
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 13 418 612 707 772
Summa kortfristiga skulder 895105 1015142
Summa eget kapital och skulder 93 863 385 94209 199
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna réd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som belSper pa rikenskapséret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att fsreningen kommer att i de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anléggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjdr 120
Bergvirmehal Linjér 200
Bergvirmepump Linjér 20
Mark ér inte foremal for avskrivningar.
Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsittning
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 3607 404 3607379
Arsavgifter, lokaler 36 468 36 467
Hyror, bostéder 477 183 468 892
Hyror, lokaler 242 994 250 344
Hyror, garage 23 400 19 900
Hyror, p-platser 247300 247013
Hyror, dvriga 48 068 29 084
Rabatter -2250 -1 800
Elavgifter 4 888 10 082
Summa nettoomsittning 4 685 455 4 667 361
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Not 3 Ovriga rorelseintékter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avgifter Digitala tjanster 63990 0
Tillvalsavgifter 6 660 6 660
Ovriga ersittningar - Panforskrivnings- & éverldtelseavgifier 20 066 8 960
Fakturerade kostnader - Inkasso 1620 1620
Oresutjimning -9 21
Ovriga rorelseintikter - Skadestdnd 8958 0
Forsékringserséttning 41 000 0
Summa 6vriga rorelseintédkter 142 285 17 261
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -448 428 -523 469
Reparationer -416 512 -442 750
Sjélvrisk 0 -8 900
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -126 576 -124 640
Forsikringspremier -89 704 -86 014
Digitala tjanster -144 697 -82 717
Systematiskt brandskyddsarbete -84 710 0
Serviceavtal - Hissar -33670 0
Obligatoriska besiktningar -6 591 -81 854
Bevakningskostnader -3750 -625
Sni- och halkbekdmpning -109 196 -75 101
Forbrukningsinventarier -10616 -22 124
Vatten -122 597 -128 815
Fastighetsel -817 347 -841 795
Sophantering och atervinning -235 437 -208 150
Forvaltningsarvode drift -476 673 -431 335
Summa driftkostnader -3 126 504 -3 058 290
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -181 335 -177 353
IT-kostnader -7587 -5488
Arvode, yrkesrevisorer -17 500 -9125
Ovriga forvaltningskostnader -23 973 -2 204
Kreditupplysningar -5400 -1 800
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -17722 -15 456
Kontorsmateriel -1297 -3 642
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 -1
Medlems- och foreningsavgifter -6 840 -6 840
Konsultarvoden -1112 0
Bankkostnader -2972 -2 185
Ovriga externa kostnader 0 -10 905
Summa 6vriga externa kostnader -265 737 -235 000
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -162 620 -156 800
Utbildning -625 -3319
Sociala kostnader -46 282 -45 251
Summa personalkostnader -209 527 -205 370
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -713 189 -713 189
Avskrivning Markanldggningar 0 -51760
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -713 189 -764 949

anldggningstillgangar
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 9482 005 9482 005
Mark 23 710 040 23710 040
Bergvirmepump 6216 521 6216 521
Markanldggning 517 591 517 591
39 926 157 39926 157
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 39 926 157 39 926 157
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader =774 373 -694 383
Markanldggning -517 591 -465 831
Bergviarmepump -1019 710 -876 730
- 2311674 - 2036 944
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -79 990 -79 990
Arets avskrivning bergvirmepump -142 980 -142 980
Arets avskrivning markanldggningar 0 -51 760
- 222970 - 274730
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 2534644 - 2311 674
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingéende uppskrivningar 56 343 150 56 343 150
Ingdende nedskrivningar -2909 289 -2419 070
Arets nedskrivningar -490 219 -490 219
52 943 642 53 433 861
Restvirde enligt plan vid arets slut 90 335 155 91 048 344
Taxeringsvarden
Bostéder 77 000 000 77 000 000
Lokaler 892 000 892 000
Totalt taxeringsvérde 77 892 000 77 892 000
varav byggnader 45 785 000 45 785 000
varav mark 32 107 000 32 107 000
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 57 811 57 811
Forutbetalt forvaltningsarvode 46 272 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 41418 21008
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 35636 1042
Upplupen intékt - Forsdkringsersdittning 41000 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 222 138 79 861
Not 10 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Bankmedel - SBAB 2023 814 2016 445
Transaktionskonto - Swedbank 1265764 1048 734
Summa kassa och bank 3 289 578 3065179
Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslén 32998 750 33248 750
Nésta ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -200 000 -200 000
Langfristig skuld vid arets slut 32798 750 33 048 750
Kreditgivare Rantesats Villkors- Ing.skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

andringsdag Omsatta lan __amorteringar

SWEDBANK 0,55% Rorligt 5300 000 0 200 000 5100 000
SWEDBANK 1,83% 2019-09-25 9316 250 0 0 9316 250
SWEDBANK 1,53% 2020-03-25 9316 250 0 0 9316 250
SWEDBANK 1,44% 2021-02-25 9316250 0 50 000 9266 250
Summa 33 248 750 0 250 000 32998 750
Not 12 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Tillgodo boende 16 862 16 862
Avrikning pdminnelseavgifter 1575 2 340
Summa 6vriga skulder 18 437 19 202
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rintekostnader 34 818 47 666
Upplupna driftskostnader 37423 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 141 342
Upplupna elkostnader 92 864 123 482
Upplupna vattenavgifter 21000 16 303
Upplupna kostnader for renhéllning 6131 7292
Upplupna revisionsarvoden 8500 8 500
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 24200
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 217 876 338 987
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 418 612 707 772
Stéllda sékerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 36 562 000 36 562 000

Visentliga hiandelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utging har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
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Styrelsens underskrifter
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Frimuraren 13

organisationsnummer 769612-4937

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf
Frimuraren 13 for rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-
12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
3rsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillréckliga och @ndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en
réttvisande bild enligt 8rsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den
bedomer ar nédvandig for att uppratta en
drsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedémningen av féreningens férmaga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nar s &r
tillampligt, om forhallanden som kan padverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

V&ra mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberéattelse som innehéller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ar

ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en véasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppst8 pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som-del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfér granskningsatgérder bland annat utifrdn
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en
grund foér vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &@r hogre &n for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse fér
var revision for att utforma granskningsatgarder
som ar lampliga med hansyn till
omstadndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksd en
slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pd
upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Vara 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 fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen,
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daribland upplysningarna, och om

o . . o .
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi mste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Frimuraren 13 for rékenskapsaret 2018-01-01 - 2018-
12-31 samt av férslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig
med hédnsyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd
storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s3 att
bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sékerhet kunna bedéma om n&gon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

o fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
négon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

o pa ndgot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om

Brf Frimuraren 13
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ekonomiska féreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme 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 utférs baseras pa var
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen p3 s&dana atgérder, omraden och
forhadllanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och Overtréadelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder 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 férenligt med
bostadsréttslagen.

Ostersund den 8 maj 2019
Deloitte AB

Sara Andersson
Auktoriserad revisor



Att bo i BRF

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans #ger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som 4gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hér engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande
skotsel, drift och underhéll kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. P4 féreningsstimman kan du
péverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksé styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa &rsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
péaverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderiitt till sin bostad p& obegrénsad tid. Man har ocksa vérdplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
overlatas p& samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pd uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen #r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsigare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsritter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjdnster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet ir i sin helhet kvalitets- och miljdcertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgdra vara taganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan p& miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for 1angvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formodgenhet).

Brinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsriittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbittringar i respektive lagenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara terbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héindelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intiikter &r intdkter som foreningen énnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om fSreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, I6ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre &n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen 16pande Gver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intfikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna #r storre &n
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under fret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna r i huvudsak av tre slag: underhéliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie fSreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen dr,
d.v.s. foreningens mdojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet dr det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med I&n.

Stillda séikerheter
Avser i foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhallna l4n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatriikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften &r foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de 4r hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hiinforliga till fastigheten. Efter avrdkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent,

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppfsrda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pé lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benéimns som planerat underhéll. Reparationer avser 16pande underhéll som ej
finns med i underhalisplanen.

Underhéallsplanen anviinds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som fSreningen
beh&ver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse &r ett mojligt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hiindelser ocksa intréffar,
b) det 4r osikert om dessa framtida héindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksd ett dtagande till fljd av avtal eller offentligriittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kréivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goéras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2018-12-31 2017-12-31
Kostnadsférdelning
Driftkostnader 3126 504 3058290
Ovriga externa kostnader 265737 235000
Personalkostnader 209 527 205370
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 713 189 764 949
anldggningstillgangar
Finansiella poster 488 559 488 511
Summa kostnader 4 803 516 4752120
M Gvriga kostnader
I Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgingar

3 126 504,00
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I Driftkostnader



- Arsredovisni ir upprttad av styrel.
BRF Frimuraren 13 T & liad ay sl

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen &r en handling som ger bade langivare och kdpare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 lesbyggen
www.riksbyggen.se Ruwn for hela Livtt
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