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Forvaltningsberattelse

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

Styrelsen for BRF Korso far hérmed
avge drsredovisning for réikenskapsdret
2019-01-01 till 2019-12-31

Verksamheten

Allmint om verksamheten

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

Féreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en dkta
bostadsrittsforening. Féreningen har sitt site i Stockholms kommun.

Fastighetsuppgifter
Féreningen innehar med tomtrétt fastigheten Korsd 1 Stockholms kommun. P fastigheten finns 1 byggnad med 74

ligenheter uppforda. Byggnaden ar uppford 1960. Fastighetens adress &t Storforsplan 5 i Farsta.

Fastigheten dr uppliten med tomtrétt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms kommun. From 2019-07-01 hojdes den
arliga avgilden till 385 100 kr. Det nya avtalet [5per oforindrat i 10 &, dock med en sirskild nedsttning de fyra forsta
aren med en stegvis hojning.

Fastigheterna #r fullvardeforsikrade i Trygg Hansa, i forsikringen ingar styrelseforsikring. Hemforsikring bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingdr i foreningens fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning (varav hyresriitter)

1 ro.k. 3 ro.k. 4 r.o.k. 5 ro.k. >5 r.o.k. Summa
14 (4) 43 (2) 1 14 (1) 2 74 (7)
Dessutom tillkommer
Lokaler Forrad P-platser
1 5 35
Total tomtarea 3017 m?
Total bostadsarea 5514 m?
Arets taxeringsvirde 85 618 000 kr kr
Foregaende &rs taxeringsvérde 67 219 000 kr kr
Foreningens visentliga lokalavtal
Foretag Verksamhet Yta m?
Salong Ishtar Frisor 60 m?

Intikter frin lokalhyror utgdr ca 2,45 % av foreningens nettoomséttning.
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Avtal
Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
Féreningen dr medlemmar i Bostadsritterna.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk fSrvaltning
Riksbyggen Inre fastighetsservice
Riksbyggen Yttre fastighetsservice
Riksbyggen Lokalvard

HSB Vinterunderhall
Bredbandsbolaget Fibernét

Com Hem Kabel-tv

Sédertdrns plat AB Takskottning

Teknisk status

Avrets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 18pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 186 tkr och planerat underhall for 0 kr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utférda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhélisplan anvéinds for att kunna planera kommande underhéll tidsméssigt och
kostnadsmiissigt. Underhéllsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken p det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhllsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbittringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en beriknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt 4rs eller drsintervalls berdknade underhillskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jimfora med andra bostadsréttsforeningar.

Féreningens underhallsplan visar pd en genomsnittligt evig underhallskostnad p& 700 000 tkr per &r, som motsvarar en
kostnad pé 127 kr/m> For de nérmaste 10 dren uppgdr underhaliskostnaden totalt till 5 523 tkr. Detta motsvarar en &rlig
genomsnittlig kostnad pé 552 tkr (100 ki/m?).

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 672 tkr (122 kr/m?).
Den arliga reserveringen till underhallsfonden bor i normalfallet ligga p& ungefir samma niva som den genomsnittliga
underhallskostnaden.

n
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Foreningen har utfért respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Fasadputsning Slutet av 80-talet

Balkongrenovering Slutet av 80-talet

Stambyte (inkl renovering av badrum) 2001

Takrenovering (ommalning av tak och diverse

atgérder) 2012

Franluftatervinningsanlédggning 2014

UC Expansion 2015

OVK 2015

Byte av hissar 2016

Byte tilluftsaggregat 2017

Malning av balkongddrrar och fonster 2017

Installation av sopmolok 2017 Byte av sopsorteringssystem
Stamspolning av samtliga lagenheter 2018

Styrelse, revisor och dvriga funktionarer
Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse :
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Robert Olsson Ordftrande 2020
Mia Rask Sekreterare 2020
Arnold Hedin Ledamot 2021
Michael Johansson Ledamot 2020
Szu-Wei Chia Ledamot 2021

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Mats Lehtipalo Auktoriserad revisor 2020

Birger Nordmark Godkind Revisor 2020

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Jan Waernstrom 2020

Benny Jansson 2020

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

m
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 103 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 6 personer. Arets avgiende medlemmar uppgdr till 8 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen
uppgér till 101 personer.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 5 Sverlitelser av bostadsritter skett (foregéende ar 3 st.)

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 694 kr/m?/4r.

Viasentliga handelser under rikenskapsaret

Féreningens Arsavgift indrades 2019-01-01 dd den hajdes med 1%. Efter att ha antagit budgeten for det kommande
verksamhetsaret har styrelsen beslutat om att hoja arsavgiften med ytterligare 2% frn och med 2020-01-01.
Dessutom kommer avgiften for foreningens p-platser hojas med 50% fran dagens 200kr/ménad till 300ki/ménad.

Verksamhetsberittelse

Styrelsen har haft 12 protokollférda méten. UtSver det har styrelsen triffats ett antal ganger for att behandla specifika
fragestéllningar.

Varje ledamot har dessutom haft flera uppdrag att hantera utifrin sina respektive ansvarsomriden som t ex innemiljo,
utemiljo, teknik, ekonomi och administrativa uppgifter.

Féreningsstimman holls den 8 maj dd stimman bland annat antog foreningens nya stadgar.

En avtalsliggare har firdigstillts for dokumentation av foretag vi anlitar for svil enskilda uppdrag som lingre
kontrakterade avtal. Syftet 4r att ha en samlad bild av vara foretagskontakter samt bevaka tidpunkter for nya

upphandlingar.

Vi arbetar ocksé med en beslutsliggare for dokumentation och uppfoljning av beslut som tas pa styrelseméten. Ett

dokument skrivs efter varje mote och foljs upp pa kommande styrelsemote.
Styrelsen har ocksé arbetat med en mingd olika lagenhetsirenden bland annat andrahandsuthyrningar, verlételser,

ansdkan om renoveringar, forséiljningar mm.

Vi har ocksa haft tita kontakter och mdten med Riksbyggen i béde elkonomiska och fSrvaltningstekniska fragor.
Under det géngna 4ret har tv nummer av Vi i Femman delats ut till samtliga boende.

Ett arbete har pabotjats med ett antal checklistor som ska dokumentera rutiner och hantering av olika frdgor som
styrelsearbetet kréiver. Syftet &r att en ny styrelse ska fa stod i att kunna utfora sitt uppdrag utan tidigare erfarenhet.

Ekonomi

Arets resultat 4r bittre 4in foregiende v p.g.a. i huvudsak ldgre underhallskostnader. Driftkostnaderna i foreningen har
minskat jamfort med foregende &r beroende pd ligre taxabundna utgifter men ocksa lagre kostnader for
fastighetsskotsel. Réntekostnaderna har minskat, p.g.a. att foreningen har extraamorterat 4,5 miljoner.

Antagen budget for det kommande verksamhetsaret ir faststilld si att foreningens ekonomi &r langsiktigt hallbar.

Foreningens likviditet har under aret forandrats fran 636% till 277% p.g.a. att man valt att extraamortera.

I resultatet ingdr avskrivningar med 1 122 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 573 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

/
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsiittning 4273 4222 4196 4177 4099
Resultat efter finansiella poster 451 -117 =778 -2 434 -230
Resultat exklusive avskrivningar 1573 1005 344 -1335 869
Balansomslutning 93 676 97 724 98 178 97 961 99 209
Soliditet % 88 84 78 74 76
Likviditet % 277 636 365 436 325
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 716 682 663 668 652
Driftkostnader, ki/m? 338 402 528 861 381
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 338 349 332 453 372
Rinta, kr/m? 32 39 38 74 155
Underhallsfond, kr/m? 184 64 0 0 35
Lan, kr/m? 1884 2720 3588 4 405 4136
1000

200
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400

200
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2015 2016 2017 2012 2019
«e- Driftkostnader, krfm2 -+ Driftkostnader exkl underhall, kr/m2 @ Rénta, ke/m2

Nettoomsiittning;: intikter fran drsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 9%) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.

7
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Férandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplitelse-  Underhills- Balanserat Arets
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid rets borjan 72692312 12646 198 355577| 3667632  -116978
Extra reservering for underhall
enl. stimmobeslut 0 0
Disposition enl. &rsstimmobeslut 116978 116 978
Reservering underhallsfond 672 000 672 000
Arets resultat 451 004
Vid Arets slut 72692312 12646198 1027577 -4 456 610 451 004
Resultatdisposition
Till Arsstimmans behandling finns fljande underskott
Balanserat resultat -3 784 610
Arets resultat 451 004
Arets fondavsittning enligt stadgarna -672 000
Summa -4 005 606
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
- 4005606

Att balansera i ny rikning

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhorande bokslutskommentarer.

n
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 4273 369 4222019
Ovriga rorelseintikter Not 3 17733 14 077
Summa rorelseintiikter 4291102 4236 096
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 884 611 -2 216 792
Ovriga externa kostnader Not 5 -543 097 -685 102
Personalkostnader Not 6 -120 170 -116 326
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgéngar Not 7 -1 122 205 -1122 386
Summa rorelsekostnader -3 670 083 -4 140 606
Rorelseresultat 621019 95 490
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 5907 2911
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -175 922 -215379
Summa finansiella poster -170 015 -212 468
Resultat efter finansiella poster 451 004 -116 978
Arets resultat 451 004 -116 978

I
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 10 91 418 606 _ 92 540 811
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 0 0
Pagéaende ny- och ombyggnation samt forskott Not 12 0 0
Summa materiella anliiggningstillgingar 91 418 606 92 540 811
Summa anliggningstillgangar 91 418 606 92 540 811
Omsittningstillgingar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 13 6 96
Ovriga fordringar Not 14 526 24
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 15 190 808 270 375
Summa kortfristiga fordringar 191 340 270 495
Kassa och bank
Kassa och bank Not 16 2066 212 4912534
Summa kassa och bank 2 066 212 4912 534
Summa omsiittningstillgangar 2257552 5183 029
Summa tillgingar 93 676 159 97 723 840

M
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 85338510 85338510

Fond for yttre underhall 1027577 355577

Summa bundet eget kapital 86 366 087 85 694 087

Fritt eget kapital

Dispositionsfond -361 525 -361 525

Balanserat resultat -4 095 085 -3306 107

Arets resultat 451 004 -116 978

Summa fritt eget kapital -4 005 606 -3 784 610

Summa eget kapital 82 360 481 81 909 477
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 17 10 500 000 15 000 000

Summa langfristiga skulder 10 500 000 15 000 000

Kortfristiga skulder

Leverant6rskulder Not 18 228 151 354 115

Skatteskulder Not 19 5950 9132

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 20 581577 451 117

Summa Kkortfristiga skulder 815 678 814 364

Summa eget kapital och skulder 93 676 159 97 723 840
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Noter

Not 1 Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BokfSringsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om Arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intikter, Rinta och utdelning redovisas som en intdkt nér det 4 sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anléggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120
Standardforbittringar Linjdr 10
Markinventarier Linjér 10

Mark #r inte foremal for avskrivningar.

m
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostéder 3621 658 3502481
Hyror, bostidder 463 107 552 348
Hyror, lokaler 104 604 106 104
Hyror, p-platser 84 000 84 000
Hyres- och avgiftsbortfall, bostéder 0 =22 714
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 0 -200
Summa nettoomsittning 4273 369 4222019
Not 3 Ovriga rérelseintékter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga ersittningar 14 141 8 608
Fakturerade kostnader 360 360
Ovriga rorelseintékter 3232 5109
Summa &vriga rorelseintakter 17 733 14 077
Not 4 Driftkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhall 0 -290 423
Reparationer -185 553 -180 991
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -108 078 -103 128
Tomtrittsavgéld -307 950 -288 800
Forsakringspremier -90 197 -85 460
Kabel- och digital-TV -20 260 -19 843
Systematiskt brandskyddsarbete -13 176 -18 750
Obligatoriska besiktningar -11 522 -5 479
Bevakningskostnader -15 110 -6 300
Snd- och halkbekdmpning -106 044 -96 446
Forbrukningsinventarier -33 711 -18 320
Vatten -128 083 -161 041
Fastighetsel =274 779 -289 702
Uppvirmning -497 866 -510 074
Sophantering och dtervinning =71 899 -69 571
Férvaltningsarvode drift -20 383 -72 463
Summa driftkostnader -1 884 611 -2 216 792

w
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Férvaltningsarvode administration -384 575 -386 906
IT-kostnader -5177 -6 007
Arvode, yrkesrevisorer -35000 -42 500
Owriga forvaltningskostnader -56 895 -22 407
Kreditupplysningar -1125 -3 896
Pantfsrskrivnings- och verlatelseavgifter -13 013 -7 730
Telefon och porto -6 459 -6 155
Medlems- och foreningsavgifter -7 503 -7 651
Konsultarvoden -31225 -199 646
Bankkostnader -2 125 -2 205
Summa dvriga externa kostnader -543 097 -685 102
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -90 000 -90 000
Arvode till Svriga fortroendevalda och uppdragstagare -6 000 -6 000
Ovriga personalkostnader 0 -8 000
Sociala kostnader -24 170 -12 326
Summa personalkostnader -120 170 -116 326
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -830317 -830 124
Avskrivning Om- och tillbyggnader 0 -108 847
Avskrivning Byggnadsinventarier 0 -159 933
Avskrivning Markinventarier -23 482 -23 482
Avskrivningar tillkommande utgifter -268 406 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 122 205 -1 122 386
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga rénteintékter och liknande poster
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintikter fran bankkonton 5854 2 858
Rinteintikter frin hyres/kundfordringar 53 53
Summa 8vriga ranteintikter och liknande resultatposter 5907 2 911

M
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader for fastighetslén -175914 -215379
Ovriga rintekostnader -8 0
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -175 922 -215 379
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 95 832 416 95 832 416
Standardforbéttringar 2711176 2711 176
Markinventarier 234 820 234 820
98 778 412 98 778 412
Arets anskaffningar
Markinventarier 0 0
0 0
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 98 778 412 98 778 412
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -4 654 423 -3 824 299
Standardforbéttringar -1 536214 -1267 434
Markinventarier -46 964 -23 482
- 6237 601 - 5116215
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -830 317 -830 124
Arets avskrivning standardforbattringar -268 406 -268 780
Arets avskrivning markinventarier -23 482 -23 482
- 1122205 - 1122 386
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 7 359 806 - 6237 601
Restvirde enligt plan vid arets slut 91 418 606 92 540 811
Varav
Byggnader 90 347 676 91 177 993
Standardforbittringar 906 556 1 174 962
Matkinventarier 164 374 187 856
Taxeringsvarden
Bostidder 85 000 000 66 800 000
Lokaler 618 000 419 000
Totalt taxeringsvérde 85618 000 67 219 000
varav byggnader 48 460 000 42 319 000
varav mark 37 158 000 24 900 000

1
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvérden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 31014 31014
31014 31014
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 31014 31014
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier -31014 -31014
- 31014 - 31014
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -31014 -31014
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 31014 - 31014
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
Varav
Inventarier och verktyg 0 0
Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 6 96
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 6 96
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 526 24
Summa 8vriga fordringar 526 24
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 102373 89 733
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 95297
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 6 660 13 145
Férutbetald tomtréttsavgild 81775 72 200
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 190 808 270 375

Z
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Not 15 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 712 069 4006 215
Transaktionskonto 1354 144 906 320
Summa kassa och bank 2 066 212 4912 534
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 10 500 000 15 000 000
Langfristig skuld vid arets slut 10 500 000 15 000 000
Kreditgivare Rintesats Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar  Utg.skuld
Omsatta lan
NORDEA 1,76% 2019-10-16 5355 000,00 -2 855 000,00 2 500 000,00 0,00
NORDEA 1,76% 2019-11-20 2 000 000,00 0,00 2 000 000,00 0,00
NORDEA 1,76% 2020-11-18 7 645 000,00 0,00 0,00 7 645 000,00
NORDEA 0,80% 2021-10-20 0,00 2 855 000,00 0,00 2 855 000,00
Summa 15 000 000,00 0,00 4 500 000,00 10 500 000,00

*Senast kinda riintesatser

Not 17 Leverantorskulder

2019-12-31 2018-12-31

Leverantorskulder 228 151 354115

Summa leverantérskulder 228 151 354 115
Not 18 Skatteskulder

2019-12-31 2018-12-31

Skatteskulder 5950 9132

Summa skatteskulder 5950 9132

7
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 13 500 10 179
Upplupna rintekostnader 20 829 28 668
Upplupna kostnader for reparationer och undethall 0 48 625
Upplupna elkostnader 28 000 27 656
Upplupna vattenavgifter 30 000 0
Upplupna virmekostnader 69 182 80 031
Upplupna kostnader for renhallning 9200 9113
Upplupna styrelsearvoden 57 000 51000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 1205 180
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 352661 195 665
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 581 577 451 117
Not Stillda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckningar

Not Eventualforpliktelser

Féreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

M
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Styrelsens underskrifter

Favsta I3 , 5 =16

Ort och datum

Robert Olsson Michael Johansson -
\MQQ@A/D/‘L i Q}
Mia Rask Szu-Wei Chia
,"‘/
./’W
Arnold Hedin

Vir revisignsperittelse har lamnats 2°\/ 6 2020.

Mats Lehtipalo
Auktoriserad revisor
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ADECO

REVISORER OCH FORETAGSKONSULTER

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Brf Korsd 1
Org.nr. 769610-9292

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BrfKorso 1 for ar 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att féreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ér
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvindig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillampligt, om forhallanden som kan péverka formagan
att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
limna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

m
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« identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhémtar revisionsbevis som ir tillréickliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
hégre 4n for en vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgérder som ar limpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av &rsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hdndelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta

verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig ostkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsitta verksamheten.

» utvirderar jag den Svergripande presentationen, strukturen och innehéallet i drsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

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

A
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Korsd 1 for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar farlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag r oberoende i forhéllande till enligt god revisorssed i Sverige och har
i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angelégenheter i dvrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhiimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

. foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

« pé nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
dirmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte #r forenligt med bostadsréttslagen.

I
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgérder som utfors baseras pa min professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och ddr avsteg och
vertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhéllanden som ér relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Stockhollm/den/29 mars 2020

Mats Lehtip
Godkénd revisor FAR SRS
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Ordlista

Anléggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for l&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgdngen 4r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgéngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Brénsletilldgg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ngon form av

ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening #r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren 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 fr underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhll av foreningens fastighet (18ngsiktig underhalisplan ska
finnas) och behovet att vérdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Foérlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

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

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberiattelse

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

Interimsfordringar &r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig s4 #r det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
#r den nere i noll.

Upplupna intikter 4r intdkter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tvi slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om fSreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift &r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjdnster som freningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Féreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brinsle). Likviditeten erhlls genom att
jimfora bostadsréttsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen lpande dver aren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna dr storre in
intikterna blir resultatet en forlust. T annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under iret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen, Kostnaderna ir § huvudsak av tre slag: underhiliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsdrets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd fSreningen &r,

d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Atten forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhailande till summa tillgingar. Motsatt innebir att om en forening har lag soliditet 4r det egna kapitalet dr litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del #r finansierad med ln.

Stillda sidkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhélina lan,

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beréknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas rliga tiliskott av medel for att anvéindas till den I8pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat verksamhetsdr och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdémma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintakter ar
skattefria till den del de #r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
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fall inkomster som inte r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

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

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 4r, eller vara helt befriade

fran fastighetsavgift i upp till 15 4r.
For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pd lokalerna,

Underhallsplan
Undethall utfort enligt underhalisplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhdll som ej

finns med i underhéllsplanen.
Underhallsplanen anvinds for att rakna fram den drliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behover gbra, Reservering utdver plan kan gdras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforplikelse dr et mojligt tagande till fljd av avial eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflde av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksd intréffar,
b) det #r osiikert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiindelserna kommer att intriiffa.
En eventualforpliktelse r ockss ett dtagande till fljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kriivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskatining av beloppet inte kan gdras.
En eventualforpliktelse #r dven ett informellt itagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprdttad av styrelsen

B R F KO rSO for BRF Korsé i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frdn bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och képare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r e
0771-860 860 N Riksbyggen
www.riksbyggen.se \ Ruwn for heba Livel
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