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Styrelsen for BRF Muraren far hérmed

m ] um N e o o : -
Forvaltningsberattelse s~

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en ékta
bostadsrattsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1955-07-09. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1957-06-19 och nuvarande
stadgar registrerades 2018-11-05.

Foéreningen har sitt site i Uppsala kommun.

I resultatet ingér avskrivningar med 449 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -2 553 tkr. Avskrivningar
péaverkar inte féreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen #ger fastigheten Sala Backe 23:1 i Uppsala kommun. Pa fastigheten finns 3 byggnader med 111 ldgenheter.
Byggnaderna dr uppforda 1956. Fastigheternas adress dr Murargatan 14-18 i Uppsala.

Fastigheterna #r fullvirdeforsidkrade i Lansforsidkringar. Hemforsékring bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilldgget bekostas individuellt av bostadsréttshavarna.

Ligenhetsfordelning

1 ro.k. 2 r.o.k. 3 ro.k. 4 r.o.k. Summa
27 35 35 14 111
Dessutom tillkommer:
Garage P-platser
14 54

Total tomtarea 8 638 m?
Total bostadsarea 6426 m?
Arets taxeringsvirde 67 737 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 52 899 000 kr

K
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt féljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning

Upplands Boservice Fastighetsskotsel

HSB Vice vird

Stadfirma F.O.L Lokalvard

ComHem Kaebl-TV

Parkia Parkering

Alltele Internet

Certego Nyckelrekvisition och férvaring av huvudnyckel

Teknisk status

Avrets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 239 tkr och planerat underhéll for 3 871 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet *Arets utforda underhall”.

Underhéllsplan: I enlighet med styrelsens beddmning finns ett underhallsbehov pé 22 417 tkr for de ndrmaste 14 aren.

Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pa 1 601 tkr. /_
A &
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Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar
Sékerhetsdorr 2002
Fonsterbyte 2004
Gjutit nya balkonger 2005
Fuktisolering grund 2010
Radonsanering, forstérkt ventilation 2010
Asfaltering p-platser 2010
Fastighetscentral och byte av huvudledning 2013
Malning kéllare 2015
Stamspolning 2015
Gjutning av fasadstéd 2017
Byte av garageportar samt fonster i kéllare &
trapphus 2017
Rengoring av tak, tegel och balkonger 2017
Mélning trappuppgangar samt byte av armaturer for
belysning 2018
Renovering av avsloppstammar 2018
Avrets utforda underhall
Beskrivning Belopp
Malning 18 044
Stamspolning 353215

Takentreprenad inkl. héngrannor/stupror hus 14 & 16
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag
Roland Thalén Ordforande
Lovisa Parke Sekreterare
Anders Nislund Vice ordférande
Jesper Wall Ledamot

UIf Asander Ledamot
Daniel Asplund Ledamot
Mikael Waldén Ledamot

Revisorer och dvriga funktioniirer
Ordinarie revisorer
KPMG Auktoriserad revisor

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tva i forening.
Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Under ridkenskapsarets har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning, intréffat.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 145 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgér till 10 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 10 personer. Foreningens medlemsantal pé
bokslutsdagen uppgar till 145 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2019-01-01 dé den héjdes med 3 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hgja arsavgiften med 4,0 %
fran och med 2020-01-01.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 646 kr/m?/ar.
Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetsaret 10 dverldtelser av bostadsritter skett (foregédende ar 17 st.)

Vid rikenskapsérets utgang var samtliga bostadsritter placerade. o
.

%
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 4332 4159 4042 4040 4043
Resultat efter finansiella poster -3002 -3 816 -1921 360 491
Balansomslutning 18 556 18 721 16 424 18 520 19 840
Soliditet % 1 17 43 48 43
Likviditet % 176 130 161 309 429
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 646 621 604 604 604
Lén, kr/m? 2 465 1 886 1295 1347 1623

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrédkningen.

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

balansomslutningen.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat

Bskoppevifiissin bbdan 383300 1 604 000 5000333 -3816 336
Disposition enl. drsstimmobeslut 3816336 3816336
Reservering underhallsfond 1619 633 -1619633

Ianspréktagande av

underhallsfond -3223633 3223633

Arets resultat 3002 327
Vid arets slut 383 300 0 2787997 -3 002 327
Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat 1 183 996

Arets resultat -3002 327

Arets fondavsittning enligt stadgarna -1619 633

Arets ianspréktagande av underhallsfond 3223633

Summa -214 330

"

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten: M

Att balansera i ny rikning i kr - 214330

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med

tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 4331 883 4158763
Ovriga rorelseintikter Not 3 617 768 67775
Summa rorelseintikter 4 949 651 4226 538
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -6 738 510 -7 042 959
Ovriga externa kostnader Not § -217 027 -212 599
Personalkostnader Not 6 -327 117 -203 479
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -449 379 -447 783
Summa rorelsekostnader -7 732 033 -7 906 819
Rorelseresultat -2 782 382 -3 680 282
Finansiella poster
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter Not 8 2401 2066
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -222 346 -138 121
Summa finansiella poster -219 945 -136 055
Resultat efter finansiella poster -3 002 327 -3 816 336
Arets resultat -3 002 327 -3 816 336
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 12 539 835 12987 618
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 94 207 0
Summa materiella anliggningstillgangar 12 634 043 12 987 618
Finansiella anlidggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar Not 12 927 024 927 024
Summa finansiella anlidggningstillgdngar 927 024 927 024
Summa anliggningstillgaingar 13 561 066 13 914 641
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 13 120 3
Ovriga fordringar Not 14 249 075 255 895
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 15 102 929 160 072
Summa kortfristiga fordringar 352 124 415970
Kassa och bank
Kassa och bank Not 16 4642716 4 390 930
Summa kassa och bank 4 642 716 4390930
Summa omsittningstillgdngar 4994 840 4 806 900
Summa tillgangar 18 555 906 18 721 541
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Balansrikning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 383 300 383 300

Fond for yttre underhall 0 1 604 000

Summa bundet eget kapital 383 300 1987 300

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2787997 5000333

Arets resultat -3 002 327 -3 816 336

Summa fritt eget kapital -214 330 1 183 996

Summa eget kapital 168 970 3171297
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 15 552 545 11 841927

Summa langfristiga skulder 15 552 545 11 841 927

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 289 256 280 023

Leverantorsskulder Not 18 1 722 465 2010871

Ovriga skulder Not 19 39 880 130 450

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 20 782 790 1286 974

Summa kortfristiga skulder 2 834 391 3708 318

Summa eget kapital och skulder 18 555 906 18 721 541
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Noter

Not 1 Allmédnna redovishingsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pé rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nir det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anléggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 50
Installationer Linjér 10 ar
Inventarier Linjér 5-10 ar
Markanldggningar Linjér 20 ar
Standardforbittringar Linjér 10-40 ar

Mark &r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 4 150 606 3993 651
Hyror, lokaler 8524 8524
Hyror, garage 60 984 54768
Hyror, p-platser 116010 104 385
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -3 082 -2 300
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -493 -265
Rabatter -666 0
Summa nettoomséttning 4 331 883 4158 763

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga ersittningar 18 999 38081
Fakturerade kostnader 2520 360
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -2 3
Ovriga rorelseintikter 63 971 29331
Forsikringsersittningar 532280 0
Summa dvriga rorelseintékter 617 768 67 775

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhall -3 871 259 -3 630073
Reparationer -239 180 -880 371
Sjélvrisk -40 144 0
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -162217 -155397
Forsakringspremier -78 913 =77 610
Kabel- och digital-TV -304 516 -301933
Serviceavtal -14 007 -28 211
Obligatoriska besiktningar -37 500 0
Snd- och halkbekdmpning -14 514 -10 320
Forbrukningsinventarier -48 771 -9 785
Vatten -227 573 -233 070
Fastighetsel -162 885 -162 230
Uppviérmning -813 172 -833410
Sophantering och atervinning -124 442 -135 056
Forvaltningsarvode drift -599 415 -585493
Summa driftkostnader -6 738 510 -7 042 959
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_Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -148 929 -131 269
IT-kostnader -2 231 -639
Arvode, yrkesrevisorer -15 625 -15 000
Ovriga forvaltningskostnader -14 652 -28 349
Kreditupplysningar -3 600 -900
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -16 744 -34 532
Representation -6 681 0
Kontorsmateriel -4 591 0
Telefon och porto -86 0
Tidskrifter och facklitteratur -299 0
Bankkostnader -3 590 -1 910
Summa odvriga externa kostnader =217 027 -212 599
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Sammantrddesarvoden -166 750 -103 250
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare -89 100 -59 400
Sociala kostnader -71 267 -40 829
Summa personalkostnader =327 117 -203 479
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -99 675 -99 675
Avskrivning Markanldggningar -4 531 -4 531
Avskrivningar tillkommande utgifter -343 577 -343 577
Avskrivning Maskiner och inventarier -1 597 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -449 379 -447 783
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintdkter fran likviditetsplacering 2117 2,222
Ranteintdkter fran hyres/kundfordringar 284 31
Ovriga rinteintikter 0 -187
Summa o6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 2401 2 066
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -196 421 -136 946
Ovriga rintekostnader 0 -1 175
Ovriga finansiella kostnader -25 925 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -222 346 -138 121
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 4983 752 4983 752
Mark 1751048 1751048
Standardforbittringar 13 324 202 13 324 202
Markanldggning 90613 90613
20 149 615 20 149 615
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 20 149 615 20 149 615
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1 738 076 -1 638 401
Standardforbéttringar -5351 421 -5007 844
Markanldggningar -72 500 -67 970
-7 161 997 -6 714 215
Arets avskrivningar
Avrets avskrivning byggnader -99 675 -99 675
Arets avskrivning standardforbattringar -343 577 -343 577
Arets avskrivning markanliggningar -4 531 -4 531
-447 783 -447 783
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -7 609 780 -7 161 998
Restvarde enligt plan vid arets slut 12 539 835 12 987 617
Varav
Byggnader 3146 001 3245676
Mark 1751 048 1751 048
Standardforbattringar 7 629 204 7972 781
Markanldggningar 13 582 18 112
Totalt taxeringsvarde 67 737 000 52 899 000
varav byggnader 46 286 000 37219 000
varav mark 21451000 15 680 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 900 470 900 470
Installationer 52250 52250
952 720 952 720
Arets anskaffningar
Inventarier och verktyg* 95 804
95 804 0
Utrangeringar
Inventarier och verktyg** -72 606
Restvarde enligt plan vid arets slut -72 606 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 975 918 952720
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -900 470 -900 470
Installationer -52 250 -52 250
-952 720 -952 720
Gjorda avskrivningar pa arets utrangeringar
Utrangering inventarier och verktyg - gjord avskrivning 72 606
72 606 0
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -1 597 0
Installationer 0 0
-1 597 0
Restvarde enligt plan vid arets slut 94 207 0
Varav
Inventarier och verktyg 94 207 0
Installationer 0 0
*Arets anskaffning av Inventarier och verktyg avser inképta tvéittmaskiner
**Utrangering av Inventarier och verktyg avser gamla tvéittmaskiner
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga finansiella instrument 927 024 927 024
Summa andra langfristiga fordringar 927 024 927 024
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Not 13 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 120 3
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 120 3
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 69 157 75.977
Skattekonto 179918 179918
Summa dvriga fordringar 249 075 255 895
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna rinteintédkter 1059 0
Forutbetalda forsidkringspremier 0 78 913
Forutbetalda driftkostnader 896 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 33 667 32817
Forutbetald renhallning 0 2743
Forutbetald kabel-tv-avgift 0 45 599
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 31084 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 36 224 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intakter 102 929 160 072
Not 16 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 311017 309 959
Transaktionskonto 4331699 4080971
Summa kassa och bank 4642716 4 390 930
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Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 15 841 801 12 121 950
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -289 256 -280 023
Langfristig skuld vid arets slut 15 552 545 11 841 927

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare

Réntesats’ Villkorsdandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan
SWEDBANK 1,4% rorligt 999 000,00 0,00 68 000,00 931 000,00
STADSHYPOTEK 1,25% 2020-09-30 2 199 988,00 0,00 100 000,00 2099 988,00
SWEDBANK 1,83% 2022-09-23 4922 962,00 0,00 112 149,00 4810 813,00
SWEDBANK 1,05% 2022-11-25 0,00 4000 000,00 0,00 4000 000,00
SWEDBANK 1,60% 2023-11-24 4 000 000,00 0,00 0,00 4000 000,00
Summa 12121 950,00 4 000 000,00 280 149,00 15841 801,00

*Senast kinda réntesatser

Enligt 1&nespecifikationen ovan finns tva 1an med villkorsindringsdag under &r 2020. Dessa ska normalt redovisas som
kortfristiga skulder. Féreningen har emellertid valt att redovisa dessa ldn som langfristiga, forutom den del som dr
planerad att amorteras under 2020. Féreningen har inte fatt ndgra indikationer pa att l&nen inte kommer att

omsittas/forlingas.

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 289 256 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig

skuld.

Not 18 Leverantorsskulder

2019-12-31 2018-12-31

Leverantorsskulder 1 722 465 2010871
Summa leverantdrsskulder 1722 465 2010 871

Not 19 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31

Medlemmarnas reparationsfonder 39 880 74 684
Skuld sociala avgifter och skatter 0 56 126
Avrikning hyror och avgifter 0 -360
Summa o6vriga skulder 39 880 130 450
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Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 54327 0
Upplupna réintekostnader 24 464 22 787
Upplupna driftskostnader 21875 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 3367 1053 481
Upplupna virmekostnader 109 192 0
Upplupna revisionsarvoden 15 000 15 000
Upplupna styrelsearvoden 189 850 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 6 800 42 256
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 357915 153 449
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 782 790 1286 974
Stillda sdakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 15913 000 14 773 000

Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Vasentliga hdndelser efter rikenskapsaret utgang

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 féljer féreningen handelseutvecklingen noga och
vidtar atgarder for att minimera eller eliminera paverkan pa féreningens verksamhet. Féreningen har till dags dato

inte markt av nagon betydande paverkan pa verksamheten fran coronaviruset.
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Styrelsens underskrifter
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REVISIONSDEre

Till foreningsstdmman i BRF Muraren, org. nr 717600-2900

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér BRF Muraren for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallining per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

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

— utvéarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for BRF Muraren for ar 2019 samt av forslaget

till dispositioner betréaffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Revisionsberattelse BRF Muraren, org. nr 717600-2900, 2019
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Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

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

— foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Revisionsberattelse BRF Muraren, org. nr 717600-2900, 2019

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéll-
ning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
ha sérskild betydelse for féreningens 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 disposit-
ioner betréffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Styrelsens ord

Under 2019 har styrelsen administrerat och forvaltat foreningens fastighet och gemensamma intressen. Inom
ramen for de 13pande och dagliga uppgifterna har 6verlatelser, andrahandsuthyrningar och stod for
medlemmarna hanterats. Vattenskador i ldgenheter och en ldgenhetsbrand har krivt en del stdd fran styrelsen dé
dessa skador haft paverkan pa foreningens gemensamma infrastruktur. Ett omfattande arbete har genomforts i
syfte att ritta till alla fel och brister som identifierats kopplat mot den underkinda OVK besiktning som har
utforts.

Forebyggande underhall har genomforts i enlighet med underhéllsplanen och avhjilpande underhall har hanterats
l6pande efter behov. Styrelsen har genomfort en statuskontroll av samtliga ldgenheter dir exempelvis kontroll av
vattenldckage och ventilation har genomforts. Takentreprenaden for renovering av taken pa hus 14 och 16 har
paborjats, stamspolning har genomforts och tva nya tvittmaskiner har kopts in. Samtliga kéllardorrar har forsetts
med brytskydd i syfte att férhindra inbrott.

Underhéllsplanen har uppdaterats och legat till grund for den budget som styrelsen antagit och beslutat om for
perioden 2020-2025. Styrelsen har tecknat ett nytt banklan om 4 Mkr samt beslutat om att hoja avgiften med 4%
fran 1 januari 2020 for att tdcka kommande utgifter.

Ett nytt avtal for fastighetsskotsel och teknisk férvaltning har skrivits med Upplands Boservice.
Vicevirdsuppdraget har dven under 2019 utforts av styrelsen.
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Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk inom fdreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsviérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen (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 tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formodgenhet).

Brinsletilléigg

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 forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr 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 &r frivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar féreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren limnas 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 underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ér 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 gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsdgare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och drets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar ér av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intakter.
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Om en fSrening betalar for t.ex. en fSrsikring 1 forvig si dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter dr intidkter som féreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tvé slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om fdreningen far betalning i forskott for en tjinst som ska lopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjdnster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fétt faktura p&. 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 ridknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anviinder sina fonder.

Likviditet

Féreningens formaéga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brinsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna stdire 4n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen lopande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

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

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgéngar. Motsatt innebir att om en férening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet r litet i
forhéllande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stillda siikerheter
Avser 1 foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhélina lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av fSreningens byggnader baseras pa beriiknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas rliga tillskott av mede! for att anviindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften &t i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften &r féreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie fSreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadstittsforenings rénteintékter 4r
skattefria till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten. Efter avrikning fér eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus géller istillet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat véirde for fastigheten.

Nyligen uppforda/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 taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhillsplan

Underh&ll utfort enligt underhéllsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen,

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den rliga planenliga reserveringen till underhalisfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #dr ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intréffar,
b) det dr osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiindelserna kommer att intréffa.
En eventualfrpliktelse dr ocks ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflsde av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskatining av beloppet inte kan goras.
En eventualfsrpliktelse dr ven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du ritten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i féreningen 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 boendemilj6. Det hir engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstémman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
péverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
overlatas pd samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjdlv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utékade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestimmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen #r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostider med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ockséd gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsékringar som de bostadsrittsforeningar som 4r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet dr i sin helhet kvalitets- och miljcertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra véra ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

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

| ARSREDOVISNING BRF Muraren Org.nr: 717600-2900
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Arsredovisningen dr uppreittad av styrelsen

B R F M u ra re n for BRF Muraren i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen dr en handling som ger bade Iangivare och kdpare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:
0771-860 860 < Riksbyggen
www.riksbyggen.se \ Rumnfir helba Livtl

I ARSREDOVISNING BRF Muraren Org.nr: 717600-2900



