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Styrelsen for BRF Frimuraren 13 far
hérmed uppritta drsredovisning for
rdkenskapsdret

2025-01-01 till 2025-12-31

Forvaltningsberattelse

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

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

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dédrmed en &kta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt séte i Lidingd Stads kommun.

Fastighetsuppgifter

Foreningen éger fastigheten Frimuraren 13 i Lidingd kommun. Pé fastigheten finns 11 byggnader med 90 ldgenheter.
Byggnaderna ar uppforda 1929. Fastighetens adress ar Laroverksviagen 27 A-E och L, 29 A-D, F samt 31 A-E pa
Lidingo.

Fastigheten ar fullvardeforsdakrad i Stockholms stads Brandforsakringskontor.

Léigenhetsfordelning
1 rum och kék 2 rum och kok 3 rum och kék 4 rum och kok Summa Varav hyresrdtter
15 60 14 1 90 4

Dessutom tillkommer:
Lokal P-platser Garage  Bostadsrittsgarage  Bostadsréttslokal

12 44 1 2 1

Total tomtarea
Hyresriétter
Bostadsritter
Total bostadsarea
Total lokalarea

Arets taxeringsvirde
Foregdende ars taxeringsvarde
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Foreningen har ingatt foljande avtal

Avtal Leverantor
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Teknisk forvaltning SBC
Lokalvard A-Ekostid
Sopkarlstvatt Recompany
Grisklippning SBC
Hisservice S:t Eriks Hiss AB
Forsakring Stockholms stad Brandforsakringskontor
Kabel-TV Tele2 AB
Parkering Avarn Security AB
Elnét Ellevio
Energi Fortum
Sophdmtning Lidingo stad & Pre Zero Recycling
Bergvirmepumpar Energieffektivisering AB
Finansiering Swedbank
Avloppsspolning Avloppsteknik
Systematiskt brandskyddsarbete Barndsidkra Norden AB
Vinterskotsel Liding6 Tradgérd
Tvéttstugeutrustning Electrolux Professional
Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 831 tkr och planerat underhéll for 2 664 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i

avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhallsplan:

Foreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och kostnadsmaéssigt.
Underhallsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avséttas) till
underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller arsintervalls berdknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jimfora med andra bostadsrattsforeningar.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 771 750 tkr (148 kr/m?).

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Planerat underhall

Ar

Fonster

Ventilation

Modernisering hissar

Portar och entréer

Laddstolpar forstudie

Uppsékring av elsystem och LED migration
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Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen 130 403
VA, arbete med stam 197 521
Virme, compressor 119 582
Ventilation, filterbyte 6491
El, belysningsarmaturer 79 666
Hissar 562 500
Tak 681 875
Fonster 885718
Totalt 2 664 206

Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Malin Eklund Ordforande 2027
Katarina Arbstig Ledamot 2026
Emilia Campbell Ledamot 2026
Anders Lindstrom Ledamot 2027
Karolina Pochopien Ledamot 2026
Erik Lilja Ledamot 2027
Klaudiusz Pochopien Ledamot 2026
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Birgitta Géransson Suppleant 2026
Orjan Snis Suppleant Avgatt
Revisorer och dvriga funktionérer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Joakim hall Revisor 2025
Valberedning Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Margareta Lof Perbeck 2025
Alexander Brannis 2025

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

Under 2025 har féreningen genomfort reparationer, moderniseringar och underhéllsatgérder med fokus pd virmesystem,
belysningsinstallationer, tak, hissar samt fonster.

Sammanfattning av viirmesystem
Under 2025 har arbetet fortsatt med att forbéttra driftstabilitet, energieffektivitet och virmekomfort i fastigheterna samt
att sékerstilla tillforlitlig och jamnt distribuerad varme i samtliga byggnader. Delar av systemen har uppnétt en alder dar
16pande komponentbyten och justeringar dr nodvandiga.
e  Vidmakthéllande av nivdhdjande atgérder fran 2024 inom mekanik, elektronik och styrning
e Utdkade och mer strukturerade serviceinsatser infor den kalla sdsongen
e Harmonisering av de styrande virmekurvorna mellan byggnaderna med hénsyn till respektive fastighets
forutséttningar
e Justering av varmenivéer i trapphus genom okat flode i radiatorer
e  Successiva komponentbyten i befintliga virmepumpar for dkad driftsékerhet
o Atgirder och planering for att hantera storningar i reglersystem till f6ljd av spinningsvariationer och
stromspikar
Vissa driftstérningar har under aret orsakats av processlarm i systemen som i dagsléget kraver manuella insatser. P&
langre sikt finns en ambition att ansluta anldggningarna till extern driftcentral med méjlighet till fjarrévervakning och
fjarrstyrning.

Hus 27 — Virmesystem

e Byte av arbetsdisplay och databox 27D
Ny arbetsdisplay och databox installerades for forbattrad driftsdkerhet.

e Byte av givare 27C
Temperaturgivare som orsakat driftstorningar ersattes.

e Harmonisering av virmekurvor
Viarmekurvor justerades och harmoniserades med hiansyn till genomfort fonsterprojekt.

e  Forstudie ny virmepumpslosning
Forstudier genomfoérdes avseende utbyte av varmepump till annat fabrikat (NIBE) med befintlig undercentral
samt alternativ 16sning med ny virmepump och ny undercentral inklusive annat elbatteri.

Hus 29 — Virmesystem
e Ny kompressor BOSCH (29ABCD)
Ny kompressor installerades och har fungerat stabilt och utan driftavbrott.
e Byte av vixelventil
Vixelventil som héngt sig och inte fungerat optimalt efter tidigare installation ersattes.
e Atgird av styrsystem 29F
Driftstorningar atgiardades genom byte av display och PLC-komponenter.

Hus 31 — Virmesystem
e  Stabil drift i kaskadkopplat IVT-system (31BCD)
Det tidigare reparerade systemet har under aret levererat virme utan driftstorningar.
e Storningar i stromforsérjning (31A)
Ett dldre elsystem med blandade komponentgenerationer har vid négra tillfillen paverkat kompressordriften.
e Forbittrad fasbalansering
Den tidigare sneda fasbelastningen i undercentralens stromforsorjning har forbéttrats under 2025 jamfort med
2024, vilket bidragit till stabilare drift.

Belysning
Under fjarde kvartalet 2025 genomfordes atgarder for att atgirda eftersatt underhall i féreningens
belysningsanldggningar bade inomhus och utomhus.

o  Ett stort antal armaturer byttes ut

e Andelen LED-belysning uppgéar nu till cirka 65 procent

e  Foreningen har ddrmed pa kort tid kommit 1dngt i dvergéngen till LED-teknik
Nasta steg ar 0kad automatisering av belysningssystemen samt successiv utfasning av éldre reldstyrning i trapphus och
utomhusanldggningar, d& denna teknik &r svar att underhalla och reservdelstillgdngen begrénsad.
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Takvardsprojekt — etapp 2
Takvardsprojektet som paborjades 2024 slutfordes under forsta kvartalet 2025. Syftet har varit att forhindra intringning
av vatten, forlanga takens livslingd samt minska framtida underhéllsbehov.
Arbetet omfattade:

e tvitt och kemisk behandling av takytor

e reparation och utbyte av skadade takpannor

e utbyte av bristfallig lakt

e reparation och delvis utbyte av nockar

e forebyggande behandling mot frostsprangning och korrosion
Mot slutet av &ret kunde minskad biologisk pavéxt pa takpannorna konstateras, vilket férvéntas bidra till reducerat
slitage och forbattrad bestindighet dver tid.

Hydrauliska hissar
Efter genomford upphandling moderniserades hiss 27C under viren 2025.
o Installation och efterjustering utfordes av en sérskild garantigrupp fran entreprendren bestdende av samma
personal som genomforde installationen
e  Mindre mekaniska avvikelser atgédrdades inom ramen for garanti
e Inga storre driftstérningar uppstod efter moderniseringen
Arbetssittet, som tillimpades for forsta gangen i féreningen, beddms kunna bidra till hdgre installationskvalitet och
effektivare efterjustering vid denna och framtida hissmoderniseringar.

Fonstervardsprojekt

Under 2025 genomfordes omfattande fonsterrenoveringar i tvd av foreningens byggnader.
e  Arbetena utfordes med hog hantverksméssig kvalitet
e  Atgirderna omfattas av fem ars garanti under forutsittning att angivna skétselrad foljs
e Den funktionella livslingden beddms 6verstiga garantitiden med god marginal

Atgirderna under aret har genomforts i syfte att sikerstilla god funktion, driftséikerhet och ldngsiktig forvaltning av
foreningens fastigheter.

Under 2025 slots ett 3-arigt avtal for elenergi pa en prisniva 60% lagre 4n det foregdende. Elenergi &r en stor och viktig
post i foreningens utgifter. Den absolut storsta delen av elenergin avser uppvarmning och det ldgre bundna elpriset
kommer att resultera i ldgre 10pande driftkostnader. I ndgon man kan vi ocksé spara kWh och elenergi genom att trimma
anlédggningar och undercentraler, men den storsta besparingen ligger i att i drift lata virmepumpar generera mer viarme
én elbatterier.

Medlemsinformation

Vid riikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 101 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 6 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 5 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen
uppgér till 102 personer.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 7 dverlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 11 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning - 5 arsoversikt

Nyckeltal i tkr 2025%* 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning* 5925 6 007 5854 4677 4748
Rorelsens intékter 5949 6079 6 398 4724 4779
Resultat efter finansiella poster* —3528 -2139 —2 248 -1612 —5163
Soliditet %* 59 61 60 61 65
Arsavgift andel i % av totala

rérelsegintéikter* 85 83 7 81 80
Arsavgiff kr/kvm upplaten med Lol6 1010 986 770 770
bostadsritt*

Driftkostnader kr/kvm 1293 1125 1222 895 1 609
Driftkostnader exkl underhall kr/kvm 801 940 996 720 760
Energikostnad kr/kvm* 351 503 488 305 244
Reservering till underhallsfond 143 148 144 144 144
kr/kvim

Sparande kr/kvm* -1 =59 —41 7 =5
Rénta kr/kvm 149 155 149 77 64
Skuldséttning kr/kvm* 6 586 6 879 6918 6 956 6 035
:g;fj::;‘t‘t‘fg kr/kvm upplaten med 7138 7178 7218 7258 6297
Réntekinslighet %* 7,0 7,1 7,3 9.4 8,2

* obligatoriska nyckeltal
** Andrad yta 2025 vilket paverkar
nyckeltalsberdkningen

Forklaring till nyckeltal

Nettoomséttning:
Intékter fran arsavgifter, hyresintékter m.m som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag for lamnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstér efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrdkning.

Soliditet:
Berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av féreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det ar ett métt pa foreningens betalningsférmaga pa lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintiikter:

Beridknas pa totala arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i arsavgiften) for bostader delat med totala
intékter i bostadsréttsforeningen (%). Visar pa hur stor del av foreningens intékter som kommer fran arsavgifterna
(inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i arsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliaten med bostadsritt:

Beréknas pa totala intdkter fran arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i drsavgiften) delat pa totalytan
som &r upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som
normalt ingdr i drsavgiften) per kvm for yta uppléten med bostadsratt.

I begreppet arsavgift ingar eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intéktsytan i foreningen. I energikostnaden ingér vatten, vérme och el.
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Sparande:

Beridknas pa érets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jimforelsestdrande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvm:
Beréknas pa totala rantebdrande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intdktsytan. Mattet visar hur stora 1dn foreningen har per kvadratmeter.

Skuldsittning kr/kvm upplaten med bostadsritt:
Beréknas pa totala rantebarande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rdntekostnader) per kvadratmeter
for ytan som ar upplaten med bostadsrétt.

Réntekiinslighet:

Beréknas pa totala rantebarande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rantekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i drsavgiften) delat med 100. Visar pa hur en procentenhet
fordndring av rantan kan paverka arsavgifter, om allt annat lika.

Upplysning vid forlust

Verksamhetsaret 2025 uppvisar ett negativt resultat efter finansiella poster om -3 528 tkr. Detta forklaras till storsta del
av mycket medvetna, vil avvigda och omfattande satsningar pa fastigheternas tekniska skick, dér det planerade
underhallet uppgick till 2 664 tkr (jamfort med 967 tkr under 2024). I arets resultat ingar dven bokforingsmassiga
avskrivningar om 859 tkr som inte paverkar foreningens likviditet. Exkluderat avskrivningarna uppgér arets resultat till
-2 669 tkr.

Det planerade underhallet for 2026 bedoms i dagsldget vara mindre omfattande och ddrmed mindre kostsamt.
Styrelsen foljer fortlopande foreningens ekonomiska utveckling och arbetar aktivt for att sdkerstilla en langsiktigt
hallbar ekonomi. Med hénsyn till det radande kostnadslaget, rintekénsligheten i laneportfoljen samt framtida
underhalls- och finansieringsbehov kan styrelsen dock i dagsléget inte utesluta framtida avgiftshojningar.

Foreningen innehar for nérvarande fyra hyresrétter om totalt 232 kvm. Nér dessa ldgenheter blir vakanta dr avsikten att
upplata och avyttra dem som bostadsratter. Bedomningen dr att dessa framtida dolda tillgangar och forsdljningar
vasentligt kommer att bidra till att amortera av skulder och stirka foreningens 14ngsiktiga finansiella stallning.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse- Uppskrivnings- Underhalls- Balanserat Arets
avgifter fond fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 67 313 886 17 122 680 50492 239 0 —81 493 347 —2132784

Extra reservering for underhall

enl. stimmobeslut 0 0

Disposition enl. arsstimmobeslut 2132 784 2132784

Reservering underhallsfond 771 750 —771 750

Ianspraktagande av

underhallsfond =771 750 771 750

Nya insatser och

upplételseavgifter 0 0

Overforing frin

uppskrivningsfonden -980 592 980 592

Arets resultat ~3 528 201

Vid arets slut 67 313 886 17 122 680 49 511 647 0 —82 645 539 -3528 201

8| ARSREDOVISNING BRF Frimuraren 13 Org.nr; 7696124937
Dokument-1D 09222115557578544292

Signerat ME, AL, EL, KA, KP1, EC, KP2, JH




Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat —82 645 539
Arets resultat —3 528 201
Arets fondreservering enligt stadgarna =771 750
Arets ianspriktagande av underhllsfond 771 750
Summa —86 173 739

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -86173 739
Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterf6ljande resultat- och balansrékning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 5924 806 6 006 979
Ovriga rorelseintikter Not 3 23 964 71715
Summa rorelseintikter 5948 770 6 078 694
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —6 992 485 —5864 771
Ovriga externa kostnader Not 5 —591 451 —540 015
Personalkostnader Not 6 —247 354 —263 562
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 —859 268 —859 268
Summa rorelsekostnader -8 690 558 —7527 616
Rorelseresultat -2 741 788 —1 448 922
Finansiella poster
Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter 20423 117 621
Réntekostnader och liknande resultatposter —806 836 —807 783
Summa finansiella poster —786 413 —690 162
Resultat efter finansiella poster -3 528 201 -2 139 084
Skatter
Ovriga skatter 0 6 300
Arets resultat -3 528 201 -2 132 784
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlidggningstillgiangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 85 342 409 86 055 658
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 1727 777 1 873 796
Summa materiella anlidggningstillgdngar 87 070 186 87 929 454
Summa anléiggningstillgingar 87 070 186 87 929 454

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 6172 0
Ovriga fordringar 8963 8 794
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 173 202 172 483
Summa kortfristiga fordringar 188 337 181 277
Kassa och bank

Kassa och bank Not 11 3363 662 5998 091
Summa kassa och bank 3363 662 5998 091
Summa omsittningstillgangar 3551999 6179 368
Summa tillgangar 90 622 186 94 108 822
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 84 436 566 84 436 566

Uppskrivningsfond 49 511 647 50492 239

Summa bundet eget kapital 133 948 213 134 928 805

Fritt eget kapital

Balanserat resultat =76 794 628 =75 642 436

Arets resultat -3 528 201 2132784

Summa fritt eget kapital —80 322 828 =77 775 220

Summa eget kapital 53 625 385 57 153 585
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 12 8 100 000 17 416 250

Summa langfristiga skulder 8100 000 17 416 250

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 27 548 750 18 432 500

Leverantorsskulder 548 697 215097

Skatteskulder 15 675 8745

Ovriga skulder Not 13 517 —20

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 14 783 162 882 664

Summa kortfristiga skulder 28 896 801 19 538 986

Summa eget kapital och skulder 90 622 186 94 108 822
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2025/2025 2024/2024
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat —2 741 788 —1 448 922
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 859 268 859 268
Forandring inkomstskatt 6300
—1 882 520 —583 354
Erhéllen rinta 20423 118 888
Erlagd rinta —822 402 =775 129
o s
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -, minskning +) -7 061 -3 025
Rorelseskulder (6kning +, minskning -) 257131 —682 936
Kassaflode frin den lopande verksamheten —2 434 429 —1 925 556
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av lan —200 000 —200 000
Inbetalda insatser/kapitaltillskott 0 2940 000
Kassaflode frin finansieringsverksamheten —200 000 2740 000
ARETS KASSAFLODE
Arets kassaflode —2 634 429 814 444
Likvida medel vid arets borjan 5998 091 5183 647
Likvida medel vid arets slut 3363 662 5998 091
Kassa och Bank BR 3363 662 5998 091
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad (BFNAR
2016:10 samt 2023:1) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas si att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Ranta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att f& de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 120
Bergvéirmehal Linjar 200
Bergvirmepump Linjar 20
Installation passagesystem Linjar 15

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

Not 2 Nettoomsittning

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter, bostider 4870932 4 861 063
Arsavgifter, lokaler 36 468 36 468
Hyror, bostédder 315554 294 677
Hyror, lokaler 301 988 303 426
Hyror, garage 31 800 28 200
Hyror, p-platser 301 200 301 200
Hyror, 6vriga 0 60 804
Hyres- och avgiftsbortfall, bostidder —63 392 0
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler —46 399 —61 176
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -1175 0
Rabatter =27 000 —21723
Kabel-tv-avgifter 166 488 147 452
Ovriga avgifter 3852 3852
Ovriga ersittningar 34523 52762
Rorelsens sidointikter & korrigeringar —33 —26
Summa nettoomsattning 5924 806 6 006 979

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rorelseintikter 23 964 19 215
Forsakringsersittningar 0 52 500
Summa ovriga rorelseintakter 23 964 71715

Not 4 Driftskostnader

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Underhéll -2 664 206 —967 460
Reparationer —831 078 —674 930
Fastighetsavgift och fastighetsskatt —166 540 —159 610
Forsakringspremier —157 683 —143 474
Kabel- och digital-TV —174 075 —131 709
Systematiskt brandskyddsarbete —24 747 —41 742
Serviceavtal —12 453 —24 870
Sotning —2 493 0
Obligatoriska besiktningar —45 650 —108 653
Sné- och halkbekdmpning —152 202 —193 743
Forbrukningsinventarier —29 656 —34 366
Vatten —211 849 —204 506
Fastighetsel —1 686 932 —2 414972
Sophantering och atervinning —202 356 =177 160
Forvaltningsarvode drift —630 565 =587 575
Summa driftskostnader -6 992 485 -5864 771
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsarvode administration —250 809 —211 866
Hyra inventarier & verktyg —6 875 0
IT-kostnader —-25516 —24 779
Arvode, yrkesrevisorer —38 500 —25 988
Ovriga forsiljningskostnader —25616 =5 605
Ovriga forvaltningskostnader —44 163 —31 100
Kreditupplysningar —-141 —2434
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -16 035 —28 077
Representation -2 135 0
Telefon och porto —8 244 =7726
Medlems- och foreningsavgifter —7 440 =7 440
Kopta tjanster 0 —4 320
Konsultarvoden —60 634 -89 000
Bankkostnader —5977 —5 545
Advokat och rittegadngskostnader =96 902 —44 354
Ovriga externa kostnader —2 464 =51782
Summa ovriga externa kostnader -591 451 -540 015
Not 6 Personalkostnader
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Styrelsearvoden —-188 217 —200 550
Sociala kostnader —59 137 —63 012
Summa personalkostnader —247 354 —-263 562
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivning Byggnader =713 249 =713 249
Avskrivning Installationer —146 019 —146 019
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -859 268 -859 268

anlaggningstillgangar
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 9 482 005 9 482 005
Mark 23 710 040 23 710 040
Bergviarmeanlaggning 6216 521 6216521
Markanldggning 517 591 517 591
39 926 157 39 926 157
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 39926 157 39 926 157
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader —1334 206 —1254232
Mark =517 591 =517 591
Bergvirmeanldaggning -2 020570 —1 877 590
-3 872 367 -3 649 413
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader =79 974 =79 974
Arets avskrivning bergviirmeanliggning —142 980 —142 980
Arets avskrivning markanliggningar 0 0
=222 954 =222 954
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 095 321 -3 872 367
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Ingéende uppskrivningar 56 343 150 56 343 150
Ingéende nedskrivningar —6 341 283 —5 850 987
Arets nedskrivningar —490 296 —490 296
49 511 571 50 001 867
Restvarde enligt plan vid arets slut 85 342 409 86 055 658
Varav
Byggnader 57 579 398 58 149 667
Mark 23 710 040 23710 040
Bergvirmeanldggning 4052971 4195 951
Taxeringsvéarden
Bostéder 128 000 000 128 000 000
Lokaler 1 138 000 1291 000
Totalt taxeringsvarde 129 138 000 129 291 000
varav byggnader 76 015 000 66 153 000
varav mark 53 123 000 63 138 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Installationer, passagesystem 2190170 2190170
2190170 2190170
Arets anskaffningar
Installationer, passagesystem 0
0 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 2190 170 2190 170
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer, passagesystem —316 374 —170 355
-316 374 =170 355
Arets avskrivningar
Installationer, passagesystem —146 019 —146 019
-146 019 -146 019
Ackumulerade avskrivningar
Installationer, passagesystem —462 393 —316 374
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -462 393 -316 374
Restvarde enligt plan vid arets slut 1727 777 1873 796
Varav
Installationer, passagesystem 1727777 1873 796
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 108 875 103 246
Forutbetald renhéllning 14 350 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 41 940 0
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 1338 42 335
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 700 26 902
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 173 202 172 483
Not 11 Kassa och bank
2025-12-31 2024-12-31
Bankmedel 1 045033 1 041 305
Transaktionskonto 2318 629 4956 786
Summa kassa och bank 3 363 662 5998 091
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Not 12 Ovriga skulder till kreditinstitut

2025-12-31 2024-12-31
Inteckningslan 35 648 750 35 848 750
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut —27 348 750 —18 232 500
Kortfristig del av langfristig skuld -200 000 -200 000
Langfristig skuld vid arets slut 8100 000 17 416 250

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats” Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SWEDBANK 2,4% 2026-03-28 8 116 250,00 0,00 200 000,00 7916 250,00
SWEDBANK 2,53% 2026-02-28 5000 000,00 0,00 0,00 5000 000,00
SWEDBANK 1,45% 2026-03-25 9316 250,00 0,00 0,00 9316 250,00
SWEDBANK 2,61% 2026-01-28 5316 250,00 0,00 0,00 5316 250,00
SWEDBANK 3,52% 2027-11-25 8 100 000,00 0,00 0,00 8 100 000,00
Summa 35 848 750,00 0,00 200 000,00 35 648 750,00

*Senast kdnda rdantesatser

**Som kortfristig del tas upp dels lan som forfaller till betalning inom tolv mdnader fran balansdagen, dels amorteringar som ska

goras inom samma tid pd ovriga lan.

Not 13 Ovriga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Clearing 517 —20
Summa ovriga skulder 517 -20

Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna riantekostnader 50 005 65571
Upplupna elkostnader 81 529 326 823
Upplupna vattenavgifter 39000 36 000
Upplupna kostnader for renhéllning 25 869 23 136
Upplupna revisionsarvoden 27 000 15 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 108 989 50219
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 38 653
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 450 770 327263
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 783 162 882 664
Not 15 Stéllda sékerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 36 562 000 36 562 000
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Not 16 Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan ridkenskapsérets utgéng har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,
intréffat.

Styrelsens underskrifter

Arsredovisningens innehall blev klart den 2026-04-22

Arsredovisningen undertecknades den dag som framgar av den digitala signaturen.

Malin Eklund, Ordférande Anders Lindstrém, Ledamot
Erik Lilja, Ledamot Katarina Arbstig, Ledamot
Klaudiusz Pochopien, Ledamot Emilia Campbell, Ledamot

Karolina Pochopien, Ledamot

Var revisionsberittelse har ldmnats
Kungsbron BoRevision

Joakim Hall

20 | ARSREDOVISNING BRF Frimuraren 13 Org.nr; 7696124937
Dokument-Ib 092271 15557578544292

Signerat ME, AL, EL, KA, KP1, EC, KP2, JH




ARSREDOVISNING BRF Frimuraren 13 Org.nr: 7696124937
okument-ID 09222115557578544292

Signerat ME, AL, EL, KA, KP1, EC, KP2, JH




Verifikat

Dokument-ID 09222115557578544292

Dokument

Arsredovisning 2025, Frimuraren 13

Huvuddokument

23 sidor

Startades 2026-05-20 08:00:41 CEST (+0200) av Cecilia
Maniette (CM)

Fardigstallt 2026-05-22 11:57:42 CEST (+0200)

Initierare
Cecilia Maniette (CM)

Riksbyggen
cecilia.maniette@riksbyggen.se

Signerare

Malin Eklund (ME)
malineklund0O@gmail.com

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"MALIN EKLUND"
Signerade 2026-05-20 22:13:42 CEST (+0200)

Erik Lilja (EL)
mail.erikl@gmail.com

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var "ERIK
LILJA"

Signerade 2026-05-21 00:43:14 CEST (+0200)

1/2

Anders Lindstrom (AL)
anderslindstrom1969@gmail.com

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"Bengt Anders Lindstrom"
Signerade 2026-05-20 22:43:19 CEST (+0200)

Katarina Arbstig (KA)
arbstig@me.com

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"Katarina Elisabeth Arbstig"
Signerade 2026-05-21 00:23:31 CEST (+0200)




Verifikat

Dokument-ID 09222115557578544292

Klaudiusz Pochopien (KP1)
klaudiusz.pochopien@hotmail.com

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"Klaudiusz Pochopien”
Signerade 2026-05-21 19:01:38 CEST (+0200)

Karolina Pochopien (KP2)
karolina.pochopien@live.se

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"Karolina Bernadetta Pochopien”
Signerade 2026-05-21 10:49:10 CEST (+0200)

Emilia Campbell (EC)
emiliacampbell1993@gmail.com

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"EMILIA HILMA HELENE CAMPBELL"
Signerade 2026-05-21 08:29:49 CEST (+0200)

Joakim Hall (JH)
joakim.hall@kungsbronborevision.se

|

BankID

Namnet som returnerades fran svenskt BankID var
"Joakim Rickard Hall"
Signerade 2026-05-22 11:57:42 CEST (+0200)

Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Se de dolda bilagorna for mer information/bevis om detta dokument.
Anvand en PDF-lasare som t ex Adobe Reader som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera
att om dokumentet skrivs ut kan inte integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig
papperutskrift saknarinnehalleti de dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen)
sakerstaller att integriteten av detta dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt
och oberoende av Scrive. For er bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera
dokumentets integritet automatiskt pa: https://scrive.com/verify

2/2




I wwnl
jl==)] Kungsbron

BOREVISION

Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Frimuraren 13

Org.nr 769612-4937

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Frimuraren 13 for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Bostadsrattsféreningen Frimuraren 13:s finansiella stallning per
den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for
revisioner av finansiella rapporter for mindre komplexa foretag (ISA for
LCE) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig
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
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa éar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehadller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA fér LCE och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA fér LCE anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

Bostadsrattsfoéreningen Frimuraren 13, org. nr. 769612-4937

Dokument-1D 09222115557578544621

identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa
risker och inhamtar 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 hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll
som har betydelse foér min revision foér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med héansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

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

utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé 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, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Frimuraren 13 for ar
2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens  organisation ar utformad sa att  bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

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

® pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen, tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar foérenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka  atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebéar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som
ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Joakim Hall
Kungsbron Borevision AB
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