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Styrelsen for Brf Fyrtornet 10 far

Forvaltningsberattelse ™"

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten
Allmiint om verksamheten

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

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor dédrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2016-02-25. Nuvarande ekonomiska plan och nuvarande stadgar registrerades
2017-08-21.

Foreningen har sitt séte i Sundbybergs kommun.

Antagen budget for det kommande verksamhetséret 4r faststélld sé att foreningens ekonomi #r 1&ngsiktigt hallbar.

I resultatet ingdr avskrivningar med 7 246 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -1 235 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningen ir frivilligt momsregistrerad for 1 086 m?, vilket motsvarar 8 % av fastighetens uthyrningsbara yta.
Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Stigfinnaren 8 i Sundbybergs Kommun. P& fastigheten finns 10 byggnader med
344 ligenheter. Byggnaderna dr uppforda 1972. Fastighetens adress dr Bergshdjden 2-68 i Sundbyberg.

Fastigheten #r fullvirdeforsikrad i Protector forsakring AB. Hemforsdkring bekostas individuellt av
bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingdr i foreningens fastighetsforsakring.

Liigenhetsfordelning
1 rum ochkék 2 rumochkok 3 rumochkdk 4 rumochkdék 5 rum och kok Summa
50 116 104 65 9 344

Varav hyresritter

112

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage

20 262
Total bostadsarea 25389 m?
Total lokalarea 2 388 m?
Arets taxeringsvirde 383 000 000 kr
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Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal
Riksbyggen Forvaltning
Riksbyggen Fastighetsskdtsel
Vattenfall Elnit
Bixia Elhandel
Norrenergi Fjarrvirme
Kone Hissar
ComHem Digitala tjdnster
Sundbybergs bredband Bredband
Nokas Security Bevakning
Teknisk status

Arets reparationer och underhill: 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 2 368 tkr och planerat underhéll for 2 086 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet ?Arets utforda underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmssigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pd det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

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

Foreningens underhallsplan visar pa en genomsnittligt evig underhallskostnad pa 1 133 tkr per ar.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 1 098 tkr (43 kr/m?).

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 188 000
Armaturer Garage 1302975
Stamspolning 407 125
Virmesystem 74 113
Ventilation 113 625
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Hanna Shamoun Ordforande 2020

Faiza Rebandi Vice ordférande 2020

Christine Touma Ledamot 2020

Nadia Habib Mohamed Ledamot 2020

Nathalie Nydahl Ledamot 2020

Liselotte Gustafsson Ledamot 2020

Julian Medin Ledamot Avgatt januari
Styrelsesuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Curt Nilsson 2020

Barbro Elisabeth Lorentzon 2020

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Revisor Deloitte Auktoriserad revisor 2020
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Rene Gonzalez 2020
Mario Madbom 2020

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i forening.
Vasentliga hindelser under rakenskapsaret
Under rikenskapsaret har inga hindelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett séitt som viésentligt skiljer

sig fran den normala verksamhetens paverkan pd ekonomin. Jimforelseret 2018 dr inte ett fullt rdkenskapsér utan
strickte sig endast fran 2018-06-01 till 2018-12-31.

Medlemsinformation
Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 263 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgér till 55 personer. Arets avgiende medlemmar uppgar till 37 personer. Foreningens medlemsantal pé

bokslutsdagen uppgar till 281 personer.

Efter att ha antagit budgeten fr det kommande verksamhetsaret har en hgjning av drsavgifterna med 3,5% fr.o.m. 2020-
05-01.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 552 kr/m?/ar.

Baserat p& kontraktsdatum har under verksamhetséret 31 verlatelser av bostadsritter skett (foregdende ér 34 st.)

%sa
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018*
Resultat efter finansiella poster -8 481 -6 243
Resultat exklusive avskrivningar -1235 499
Balansomslutning 561 655 555778
Soliditet % 54 53
Likviditet % 1031 662
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 552 318
Driftkostnader, kr/m? 553 268
Rinta, kr/m? 165 75
Lén, kr/m? 9088 9182

Nettoomsittning: intikter frén arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

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

balansomslutningen.

*Réikenskapséret 2018 var inte ett helt rikenskapsér utan stréckte sig fran 2018-06-01 till 2018-12-31.

Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplatelseavgifter Underhallsfond Balanserat resultat Avrets resultat

Belapp vid Arsts borjen 291 468 081 7739732 1222 898 11222898 6243 445

Disposition enl. arsstimmobeslut 6243 445 6243 445

Reservering underhallsfond 1098 000 -1 098 000

Ianspraktagande av underhallsfond 2085 837 2085 837

Nya insatser och upplételseavgifter 15 443 841 3946 539

Arets resultat -8 480 991

Vid drets slut 306 911 922 11 686 271 235 061 -6 478 506 -8 480 991

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns f5ljande underskott i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspriktagande av underhallsfond

Summa

-7 466 343
-8 480 991
-1 098 000
2 085 837

-14 959 497

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i Gvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhdrande bokslutskommentarer.

5 | ARSREDOVISNING Brf Fyrtornet 10 Org.nr: 7696317440

- 14 959 497

T



Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01*
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 22 163 585 12 796 247
Ovriga rorelseintikter Not 3 342 537 51656
Summa rorelseintikter 22 506 122 12 847 903
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -14 049 560 -6 563 697
Underhallskostnader -2 085 838 -884 545
Ovriga externa kostnader Not 5 -2770 473 -2 442 611
Personalkostnader Not 6 -274 093 -175 775
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -7 246 263 -6 742 318
Summa rorelsekostnader -26 426 226 -16 808 946
Rorelseresultat -3 920 104 -3 961 043
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 8 765 0
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -4 569 651 -2 282 402
Summa finansiella poster -4 560 886 -2 282 402
Resultat efter finansiella poster -8 480 991 -6 243 445
Arets resultat -8 480 991 -6 243 445

*Réikenskapsciret 2018 avsag endast sju verksamhetsmdanader.
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 479 878 344 487 124 607
Summa materiella anliggningstillgingar 479 878 344 487 124 607
Summa anliggningstillgangar 479 878 344 487 124 607
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 11 135 700 363 868
Ovriga fordringar Not 12 12 9
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 1118812 700 542
Summa kortfristiga fordringar 1254 524 1064 419
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 80 522 568 67 589 023
Summa kassa och bank 80 522 568 67 589 023
Summa omsittningstillgingar 81 777 092 68 653 442
Summa tillgangar 561 655 436 555 778 049
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 306 911 922 291 468 081

Upplatelseavgifter 11 686 271 7 739 732

Fond for yttre underhall 235 061 1222 898

Summa bundet eget kapital 318 833 254 300430 711

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 478 506 -1222 898

Arets resultat -8 480 991 -6 243 445

Summa fritt eget kapital -14 959 497 -7 466 343

Summa eget kapital 303 873 757 292 964 368
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 249 850 000 252 450 000

Summa langfristiga skulder 249 850 000 252 450 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 2 600 000 2 600 000

Leverantorskulder 1061949 1 606 679

Skatteskulder Not 16 763 688 0

Ovriga skulder Not 17 317 150 1 625942

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 3 188 892 4 531 060

Summa kortfristiga skulder 7931679 10 363 681

Summa eget kapital och skulder 561 655 558 555 778 049
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa riakenskapsaret redovisas
som intikt. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening ér i normalfallet inte fsremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintakter &r
skattefria till den del de 4r hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fsrekommande
fall inkomster som inte 4r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhllsplanen benéimns som planerat underhdll. Reparationer avser [6pande underhall som ej

finns med i underhéllsplanen.

Enligt anvisning frn BokfSringsnimnden redovisas underhéllsfonden som en del av bundet eget kapital. Avsittning
enligt plan och ianspraktagande for genomforda atgérder sker genom dverfring mellan fritt och bundet eget kapital
efter beslut av styrelsen. Avsittning utver plan sker genom disposition pd foreningens &rsstimma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat. For att 6ka informationen och fortydliga
foreningens langsiktiga underhallsplanering anges planenlig fondavsittning och ianspraktaganden ur fonden som tilldgg
till resultatrékningen.

Pagaende ombyggnad
[ fosrekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagéende i balansrikningen till dess att arbetena

fardigstallts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestaende virdenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar redovisas som tillgang i balansrikningen nér det pa basis av tillgdnglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som #r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt.
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Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar. Féljande huvudgrupper av komponenter har
identifierats och ligger till grund for avskrivning pa byggnader

Avskrivningstid for komponenter

Komponenter Avskrivningsprincip Antal ir
Stomme och grund Linjar 120
VA inkl stammar Linjdr 50
El inkl stammar Linjar 60
Fasad Linjar 50
Balkonger Linjdr 30
Fonster Linjar 40
Tak Linjar 30
Hissar Linjir 50
Inre underhall Linjdr 100
Styr- och dvervakning Linjar 30
Ventilation Linjar 25
Restpost Linjar 100

Mark &r inte foremal for avskrivningar.

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

Not 2 Nettoomsittning
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31*

Arsavgifter, bostidder 9420817 5272781
Hyror, bostidder 9632114 5 836 608
Hyror, lokaler 1 658 766 901 559
Hyror, garage 1347576 767 291
Hyror, p-platser 2 800 0

Debiterad fastighetsskatt 101 512 18 008
Summa nettoomsittning 22 163 585 12 796 247

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31*
Ovriga lokalintikter 2000 0
Ovriga ersittningar 81918 51656
Fakturerade kostnader 22 523 0
Ovriga rorelseintikter 236 096 0
Summa ovriga rérelseintdkter 342 537 51 656

*Réikenskapsdret 2018 avsag endast sju verksamhetsmanader.
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Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31*
Reparationer -2367716 -581 833
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -763 688 -346 836
Forsidkringspremier -645 246 -228 528
Kabel- och digital-TV -151 116 -82 321
Systematiskt brandskyddsarbete -97 971 -3 594
Serviceavtal 0 -750
Sotning -3 596 0
Obligatoriska besiktningar -454 710 -264 214
Bevakningskostnader -402 268 -2 730
Ovriga utgifter, kopta tjinster -1 170 0
Sno- och halkbekédmpning -169 882 -27 806
Forbrukningsinventarier -34 925 -57 164
Vatten -625 211 -418 220
Fastighetsel -3 362 405 -2 524 998
Uppvérmning -3 092 831 -1 607 964
Sophantering och atervinning -1737 874 -396 411
Forvaltningsarvode drift -138 953 -20 327
Summa driftkostnader -14 049 560 -6 563 697

Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31*
Forvaltningsarvode administration -1 834 021 -1 050 000
Hyra inventarier & verktyg 0 -999
Annonsering och reklam -12 580 -14 300
IT-kostnader -145 282 -584 084
Arvode, yrkesrevisorer -22 500 0
Ovriga forsiljningskostnader -17 550 0
Ovriga forvaltningskostnader -97 821 -43 412
Kreditupplysningar -62 700 -6 975
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -79 955 -57 572
Kontorsmateriel -1 125 0
Telefon och porto -19 459 -14 836
Konstaterade forluster hyror/avgifter -280 0
Bankkostnader -2 563 -7919
Advokat och rittegangskostnader -5250 -231 250
Ovriga externa kostnader -469 386 -431 263
Summa Ovriga externa kostnader -2770 473 -2 442 611

*Réikenskapsaret 2018 avsag endast sju verksamhetsmdnader:
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Not 6 Personalkostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31*
Styrelsearvoden -192 332 -125 000
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -4 000 -4 000
Ovriga kostnadsersittningar -15 645 0
Ovriga personalkostnader -1 600 -7 500
Sociala kostnader -60 516 -39 275
Summa personalkostnader -274 093 -175 775
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31*
Avskrivning Byggnader -7 246 263 -6 742 318
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -7 246 263 -6 742 318
anléggningstillgangar
Not 8 Ovriga réanteintikter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31*
Rinteintéikter fran hyres/kundfordringar 8765 0
Summa 6vriga ranteintdkter och liknande resultatposter 8 765 0
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -4 568 978 -2 081 257
Ovriga rintekostnader -673 -1 145
Ovriga finansiella kostnader 0 -200 000
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -4 569 651 -2 282 402

*Réikenskapsaret 2018 avsdg endast sju verksamhetsmanader.
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 343 039 636 343 039 636
Mark 150 827 289 150 827 289
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 493 866 925 493 866 925
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -6 742 318 0
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -7 246 263 -6 742 318
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -13 988 581 -6 742 318
Restvarde enligt plan vid arets slut 479 878 344 487 124 607
Varav
Byggnader 329 051 055 336297318
Taxeringsvarden
Totalt taxeringsvarde 383 000 000 282 465 000
varav byggnader 240 800 000 196 200 000
varav mark 142 200 000 86 265 000
Not 11 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 135 700 363 868
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 135 700 363 868
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 12 9
Summa 6vriga fordringar 12 9
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Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 138 405 0
Forutbetalda driftkostnader 99 195 93 582
Forutbetalt forvaltningsarvode 458 505 450 000
Forutbetald kabel-tv-avgift 38324 37755
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 383 955 119 205
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 427 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 1118 812 700 542
Not 14 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 37 884 382 37 898 358
Transaktionskonto 42 638 186 29 690 665
Summa kassa och bank 80 522 568 67 589 023
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 252 450 000 255050 000
Niista &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -2 600 000 -2 600 000
Langfristig skuld vid arets slut 249 850 000 252 450 000
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
Kreditgivare Réntesats* Villkors- Ing. skuld Arets Utg. skuld
andringsdag amorteringar
DANSKE BANK 2,11% 2021-05-31 255050 000 2 600 000 252 450 000
Summa 255 050 000 2 600 000 252 450 000
*Senast kiinda réntesatser
Not 16 Skatteskulder
2019-12-31 2018-12-31
Skatteskulder 763 688 0
Summa skatteskulder 763 688 0
Not 17 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga skulder 287 776 1478 858
Skuld f6r moms 29 374 147 084
Summa ovriga skulder 317 150 1625 942
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 41788 39275
Upplupna rintekostnader 35165 52702
Upplupna driftskostnader 3675 27 806
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 221 620 884 545
Upplupna elkostnader 313 721 633 281
Upplupna virmekostnader 434 420 499 791
Upplupna kostnader for renhallning 8991 281 563
Upplupna kostnader for TV och digitala tjdnster 0 605 943
Upplupna styrelsearvoden 133 000 129 000
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 24 744
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 7 344 0
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 1989 168 1352410
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 3188 892 4531 060
Not Stallda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 257 000 000 257 000 000

Not Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Visentliga héndelser efter rakenskapsaret utgang

Mot bakgrund av utbrottet av det nya coronaviruset och Covid-19 foljer foreningen hindelseutvecklingen noga och

vidtar atgirder for att minimera eller eliminera paverkan pa foreningens verksamhet. Féreningen har till dags dato inte
mirkt av nigon betydande paverkan pa verksamheten frdn coronaviruset. Det kan dock komma att &samka foreningen

vissa problem framat till foljd av att lokalernas hyresgéster ej kan fullfslja sina avtal kopplat till krisen och att det da far

paverkan pé foreningens likviditet. Det dr per dagens datum svért att forutsiga effekterna av ett sddant eventuellt utfall.
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Deloitte.

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Fyrtornet 10
organisationsnummer 769631-7440

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf
Fyrtornet 10 for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-
12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av
dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den
bedomer ar nédvandig for att uppratta en
3rsredovisning som inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter
eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa &r
tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen avser att
likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida 8rsredovisningen som helhet inte innehdller
o 20 . . . o
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en

revisionsberéattelse som innehdller vara uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i 8rsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsgtgérder bland annat utifrdn
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och &ndamélsenliga fér att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre &@n for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelémnanden, felaktig
information eller 8sidosattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstdelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsgtgérder
som ar lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, 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 3rsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den
vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om s&dana
upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

0
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e utvédrderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen,
déaribland upplysningarna, och om
o . . o .
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi maste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
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 &ven
utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Fyrtornet 10 for rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-
12-31 samt av férslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstémman behandlar férlusten
enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér 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 foreningen 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
tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis fér att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

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

Brf Fyrtornet 10
organisationsnummer 769631-7440
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o pa ndgot annat s&tt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
atgarder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar férenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvénder 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
rékenskaperna. Vilka tillkommande
gransknings8tgérder som utférs baseras pd var
professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen p& s&dana 8tgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra forhallanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund den 14 maj 2020
Deloitte AB
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dir de boende tillsammans dger bostadsrittsféreningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med &vriga 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 bestdémmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. P4 foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsféreningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor 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 ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocks véardplikt av bostaden
och ska p& egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
dverldtas pi samma sitt som andra tillgingar. En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemf6rsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utékade underhllsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

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

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som #r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljdcertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten 4r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det 4r 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
var paverkan pa miljon.

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

Anliggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier r 5 - 10 ar och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r #r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (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 resultatrikningen) péverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formdgenhet).

Briinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Briinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erliggas 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 4r 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 samhiillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #4r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den &rliga avsittningen 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 underhdllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av fSreningens fastighet (langsiktig underhdllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r 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 efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle freningen gé i konkurs/likvideras far man bara terbetalning efter att alla andra fordringségare fétt 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 forvaltningsberttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste hdndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar ir av tvi slag, fSrutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séiga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intikter dr intikter som freningen 4nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta p ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott fr en tjinst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
fSrutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjéinster som foreningen har konsumerat men 4nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och viirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som fSreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhll finns riknas dven denna till de kortfristiga

skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens frméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, I5ner, brénsle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stdrre n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande Sver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intiikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ér stérre dn
intikterna blir resultatet en fSrlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under 4ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhaliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebir att om en forening har lag soliditet 4r det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som léimnats som sdkerhet for erhélina lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas rliga tillskott av medel for att anvindas till den l6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och st6rsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsr och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte forem8l for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintikter 4r
skattefria till den del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning

med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en komnunal fastighetsavgift motsvarande, det légsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

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

Nyligen uppfdrda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, etler 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.

Underhallsplan

Underhéll utfort enligt underhalisplanen bendmns som planerat underhll. Reparationer avser Iopande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anviinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behover gbra. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstdimma.

Eventualférpliktelser
En eventualfsrpliktelse dr ett mojligt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligriittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forviintas endast om en eller flera andra hindelser ocksé intréffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida hidndelser kommer att intréiffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pé grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprdttad av styrelsen
B rf Fy rto rn et 1 O for Brf Fyrtornet 10 i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen #r en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra mjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r "
0771-860 860 X lesbyggen
www.riksbyggen.se \ Ruvnfor hela Livett:
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