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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Kérsbarsparken, 769635-9616 far harmed avge arsredovisning for 2023.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Foreningen ar ett privat bostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en
akta bostadsrattsférening och har sitt sate i Nykvarn.

Foreningen

Foreningen bildades och registrerades 2018.

Foreningen forvarvade under 2018 fastigheten Grytan 16.

Samtliga 43 bostader ar upplatna med bostadsratt.

Under aret har 2 stycken overlatelser agt rum. Vid arets utgang hade féreningen 55 medlemmar, vid
arets boérjan var antal medlemmar 58 stycken.

Styrelsesammansattning

Ordforande:
Saija Matalamaa f rom. 2023-06-12
Emma Ahtonen t om 2023-10-25

Ordinarie ledamoter

Erik Sigward

Emelie Henriksson

Dennis Hjortsberg t om 2023-06-12

Filip Nyberg t om 2023-06-12

Kauko Antero Makinen t om 2023-06-12
David Mihic t om 2023-12-11

Suppleanter
Jonna Narva

Revisor
Christian Kromnér, Revise

Firmateckning
Firman tecknas forutom av styrelsen i dess helhet av styrelsens ledaméter tva i forening.

Forvaltning
FF-Fastighetsservice AB har under aret haft uppdraget att utféra forvaltningen av bade ekonomi och
fatisghetsskotsel.

Sammantraden

Styrelsen har under aret haft 10 konstituerade méten samt ett budgetmote.
Den ordinarie féreningsstamman holls den 12 juni 2023.
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Fastigheten

Fastigheten ar en 3D-fastighet i Nykvarns kommun och tillhér Turinge-Taxinge férsamling.
Bostadsrattsforeningen ar medlem i samfallighetsféreningen Grytans Samfallighetsforening som
forvaltar 3 gemensamhetsanlaggningar; 1. Vatten & avlopp, 2. Varmeanlaggningen (fiarrvarme) och 3.
Portalen under huset och en del av gatan utanfér. Ovriga medlemmar i samfallighetsféreningen &r
Garaget och Butikerna som ags av Sveaviken.

Fastighetsbeteckning: Grytan 16

Adress: Centrumvagen 4

Byggar: 2018

Taxeringsvarde: 57 400 000 kr varav byggnadsvarde 48 000 000 kr
Lagenhetsfordelning: 43 upplatna bostadsratter fordelade i en huskropp
Total boyta: 2 369 m?

Fastighetens areal: 678 m? marken ar av aganderatt

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under aret har avtalet med FF-fastighetsservice gallande fastighetsskotseln sagts upp. Nytt avtal har
skrivits med Nabo som tar 6ver fastighetsforvaltning och -skétsel fran forsta januari 2024.
Foreningen har tecknat ett avtal med Kone for service av hissarna.

Ett lan bands om i april i samband med detta s amorterade styrelsen 1 msek extra.

En avgiftshéjning om 10% gjordes f rom forsta januari 2023.

Likvidering av underbolaget Nykvarns Hyresratter fardigstalldes under 2023.
Samfallighetsféreningens drift togs éver av Sveaviken fran tidigare Slattd. | samband med detta sa fick
vi inte fakturor for VA och fjarrvarme under en lang tid vilket resulterade att vi fick en stor rakning i
december som tackte kostnader anda fran sommaren 2022 till december 2023. Framdver kommer vi
bli fakturerade per kvartal i efterskott for faktiska kostnader.

Assently: 75a6e0f6f8b9ea78f17164a3160860d84ca89111d9b62cff6a676122d7b57ad9040d9df814934f9e318037155eb81al11c167135264760fcdbfca35548308213b



Brf Korsbarsparken
769635-9616

Flerarsoversikt

3(13)

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 1 958 506 1785933 1763 134 1705 931
Resultat efter finansiella poster -1 450 100 -858 545 -404 598 -1 338 102
Soliditet, % 75 75 75 74
Arsavg. andel i % av totala intékter 91,9 91,9 91,8 91,6
Balansomslutning 111 607 958 114 279 972 115 570 879 116 995 376
Rantekanslighet 15 17 18 -
Nyckeltal i kr/m?
Arsavgift upplaten med bostadsratt 760 692 685 675
Skuldsattning 11 465 12 026 12 153 12 292
Skuldsattning upplaten med bostadsratt 11 465 12 026 12 153 12 292
Sparande 1258 1008 649 -
Energikostnad 290 156 - -
Elkostnad - 94 55 32
Varme ingar inte i avgiften for bostadsratterna.
Forandring eget kapital
Grundavgifter/ Fond fastighets- Balanserat Arets
Insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets borjan 88 865 000 105 000 -2 787 708 -858 545
Resultat disp enligt stammobeslut -858 545 858 545
Fonddispo enl arsstammobeslut 57 400 -57 400
Arets resultat -1 450 100
Belopp vid arets slut 88 865 000 162 400 -3 703 653 -1 450 100
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat -3 703 653
arets resultat -1 450 100
Totalt -5153 753
disponeras for
reservera till fond for yttre underhall enligt stadgarna 57 400
balanseras i ny rakning -5211 153
Summa -5 153 753

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med

tilldggsupplysningar.

Assently: 75a6e0f6f8b9ea78f17164a3160860d84ca89111d9b62cff6a676122d7b57ad9040d9df814934f9e318037155eb81al11c167135264760fcdbfca35548308213b



769635-9616

Brf Korsbarsparken 4(13)
Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 2 1 958 506 1785933
Ovriga rérelseintakter 819 -
1959 325 1785933
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 3 -939 999 -460 633
Ovriga externa kostnader -215 599 -97 410
Personalkostnader -142 130 -182 810
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -1 529 646 -1 529 652
Rorelseresultat -868 049 -484 572
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag -49 877 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 5875 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -538 049 -373 973
Resultat efter finansiella poster -1 450 100 -858 545
Resultat fore skatt -1450 100 -858 545
Arets resultat -1 450 100 -858 545
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 4 110 829 247 112 358 893
110 829 247 112 358 893
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 5 - 50 000
- 50 000
Summa anlaggningstillgangar 110 829 247 112 408 893
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5008 7 819
Fordringar hos koncernféretag - 8 342
Ovriga fordringar 7372 7279
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 30 762 33 967
43 142 57 407
Kassa och bank 735 569 1813672
Summa omsattningstiligangar 778 711 1871079
SUMMA TILLGANGAR 111 607 958 114 279 972
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser/ Stiftelsekapital 88 865 000 88 865 000

Fond for yttre underhall 162 400 105 000
89 027 400 88 970 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -3 703 653 -2 787 708

Arets resultat -1 450 100 -858 545
-5153 753 -3 646 253

Summa eget kapital 83 873 647 85 323 747

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6,7 17 441 721 18 849 783
17 441 721 18 849 783

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6,7 9717 917 9638 887

Leverantorsskulder 34 571 28 814

Ovriga kortfristiga skulder 109 074 -

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 8 431 028 438 741
10 292 590 10 106 442

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111 607 958 114 279 972

Upplysning vid forlust

Foreningen presenterar ett minusresultat framst pga deras avskrivningar men aven lanerantorna bidrar

till detta.

For att motverka detta kommer man genomféra en avgiftshéjning under 2024.
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2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1450 100 -858 545
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 1529 646 1529 652

79 546 671107
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 79 546 671 107
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 14 264 -11 569
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 107 119 -131 108
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 200 929 528 430
Investeringsverksamheten
Avyttring av finansiella tillgangar 50 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 50 000
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -1 329 032 -301 254
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 329 032 -301 254
Arets kassaflode -1 078 103 227 176
Likvida medel vid arets borjan 1813 672 1 586 496
Likvida medel vid arets slut 735 569 1813 672
Noter till kassaflodesanalysen
Nott till kassaflédesanalys
2023-12-31  2022-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m. m.
Av- och nedskrivningar av tillgangar 1529 646 1529 652
1 529 646 1 529 652
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Forsta aret med K3, Overgangen har inte foranlett nagra andrade redovisningsprinciper.

Intakter

Intakter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.
Foreningens intakter bestar av medlemsavgifter fran féreningens medlemmar. Dessa baseras
pa arsavgiften fordelat pa tolv manader och aviseras manadsvis i forskott. Fran och med
avrakningsdagen tillfaller avgifterna féreningen, dessférinnan tillfaller endast den del som avser
avsattning till underhallsfond féreningen.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgadngar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
utgifter som direkt kan hanforas till férvarvet av tillgangen.

Tillkommande utgifter laggs till tillgdngens redovisade varde eller redovisas som en separat
tillgang, beroende pa vilket som ar lampligt, endast da det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska formaner som ar férknippade med tillgangen kommer att komma foéretaget
tillgodo och tillgadngens anskaffningsvarde kan matas pa ett tillforlitligt satt. Redovisat varde
for en ersatt del tas bort fran balansrakningen. Alla andra former av reparationer och
underhall redovisas som kostnader i resultatrdkningen under den period de uppkommer.

Vid férvarvet av fastigheten har féreningen tillampat Fars uttalande RedU 9 Bostadsratts-
foreningars forvarv av fastighet via aktiebolag.

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med
beraknat restvarde. Avskrivning sker linjart ver tillgangens beraknade livslangd.
Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrdkningen.

For att tillmotesga BFN men anda inte skapa en overksam kassa tillampas alltsa en linjar
avskrivning men féreningen tar inte ut nagon 6kad manadsavgift. Det innebar

att det uppkommer ett bokféringsmassigt negativt resultat i féreningen, men detta ar
planerat och inget som behdéver atgardas. Féreningen kan ar efter ar ha ett bokforings-
massigt negativt resultat utan att nagot hander. Det ar dock viktigt att beakta att
foreningens kassaflode gar ihop och att det ar beraknat utifran det faktiska underhalls-
behovet.

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder.
Huvudindelningen ar byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten
mark vars nyttjandeperiod beddms som obegransad.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for
avskrivningen pa byggnader:

Stomme och grund 100 ar
Varme/Sanitet 50 ar
El 40 ar
Fasad 50 ar
Fonster 50 ar
Yttertak 40 ar
Ventilation 25 ar
Hiss 25 ar
Styr/Regler 15 ar
Restpost 50 ar
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Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen vid utrangering, forsaljning eller
nar nagra framtida ekonomiska férdelar inte kan forvantas fran anvandningen av tillgangen
eller komponenten. Den vinst eller forlust som uppkommer nar en materiell anlaggningstillgang
tas bort fran balansrakningen redovisas som 6vrig rorelseintakt eller évrig rorelsekostnad.

Yttre underhallsfond

Avsattning for foreningens fastighetsunderhall ska enligt stadgarna goras arligen med ett
belopp motsvarande minst 0,1% av fastighetens taxeringsvarde. Denna Overféring gors
mellan fritt och bundet eget kapital efter att beslut fattats av foreningsstamman. Uttag fran
fond gors for att tacka arets underhallskostnader, ocksa efter beslut pa féreningsstamma.

Skatt

Bostadsrattsféreningen har inga inkomster utdver arsavgifter och betalar darfér ingen
inkomstskatt. | den man 6vrig inkomst av kapital eller annan forvarvskalla forekommer
beskattas den med statlig inkomsskatt om 21,4%.

Den latenta skatteskuld som uppstod vid 6verforingen av fastigheten berdknas pa skillnaden
mellan bokfért varde och skattemassigt varde och faller ut férst vid en eventuell likvidering
av foreningen. Nagon reservering for latent skatt gors ej.

Laneutgifter

Laneutgifter som ar hanférbara till uppférandet av sa kallade kvalificerade tillgangar aktiveras
som en del av den kvalificerade tillgangens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang ar en
tillgang som med en ndédvandighet tar en betydande tid i ansprak for att fardigstalla.
Aktiveringen upphdr nar alla aktiviteter som kravs for att fardigstalla tillgangen fér dess
avsedda anvandning eller férsaljning huvudsakligen har slutférts.

Finansiella instrument

Finansiella instrument redovisas i enlighet med reglerna i K3 kapitel 11, vilket innebar att
vardering sker utifran anskaffningsvarde. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar évriga fordringar, leverantérsskulder och laneskulder.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nar féretaget blir part till
instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tar upp nar faktura har skickats. Skuld
tas upp nar motparten har levererat och avtalsenlig skydlighet féreligger att betala, aven om
faktura annu inte har mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiseras, |6per
ut eller bolaget forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler fér del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar férpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt [6per ut.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i
balansrakningen endast nar det foreligger en laglig ratt att kvitta beloppen samt nar det
foreligger en avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgangen och reglera skulden.

Likvida medel
Likvida medel ar ett finansiellt instrument och innefattar kassa och banktillgodohavanden.

Leverantérsskulder
Leverantorsskulder har kort forvantad 16ptid och varderas utan diskontering till nominellt
belopp.

Laneskulder

Pa balansdagen ligger féreningsbelaningen hos Swedbank. Den del av lanet som ska amorteras
inom 12 manader ligger som en kortfristig skuld. Ovriga villkor &r specificerade i not.
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Nettoomsittning

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 1799 988 1641 196
Vatten (moms) 23484 22 195
Varmvatten (moms) 44 006 39718
El (moms) 90 406 82 818
Oresavrudning 3 6
Summa 1 957 887 1785933
| arsavgifterna ingar aven varmen for bostadsratterna.
Not 3 Driftskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskotsel 84 121 51 229
Stadning - 38 759
Serviceavtal 11 071 10 537
Hiss 15425 13 042
Reparation & underhall 25303 86 545
El 165 765 222 721
Fjarrvarme * 339 881 46 618
Vatten * 181 790 -100 504
Renhallning 82 881 62 016
Forsakringspremier 24 861 23 633
Ovriga kostnader 8 901 6 037
Summa 939 999 460 633
* Fjarrvarme och vatten faktureras i efterskott fran Grytans Samfallighetsférening.
Not 4 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 118 477 500 118 477 500
Vid arets slut 118 477 500 118 477 500
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -6 118 607 -4 588 956
-Arets avskrivning -1 529 646 -1 529 652
Vid arets slut -7 648 253 -6 118 608
Redovisat varde vid arets slut 110 829 247 112 358 892
Bokfort varde byggnader 73 860 663 75 390 309
Bokfdrt varde mark 36 968 584 36 968 584
Redovisat varde vid arets slut 110 829 247 112 358 893
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2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 50 000 50 000
-Avyttring -50 000 -
Redovisat varde vid arets slut - 50 000

Specifikation av moderféretagets innehav av aktier och andelar i koncernféretag*
Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstammer med andelen av résterna for totalt antal

aktier.
Antal Redovisat
Dotterféretag / Org nr / Séte andelar i % vérde
Nykvarn Hyresratter 2 AB, 559181-1608, Stockholm 100 50 000
50 000

* Likvideringen av Nykvarns Hyresratter fardigstalldes under 2023 och darmed finns det inga andelar
kvar hos foreningen. Denna specifikation ar enbart kvar som fortydligande av féregaende ars varden.

Not 6 Langfristiga skulder

I6ptid rénta 2023-12-31 2022-12-31
Swedbank 2951477161 2026-02-25 0,84% 9 131 866 9238 674
Swedbank 2951477260 2025-04-25 4,49% 8527 775 9638 887
Swedbank 2951477278 2024-04-25 1,59% 9 499 997 9611109
27 159 638 28 488 670
Nasta ars amortering beraknas uppga till 329 032 301 254
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) uppgar till 9 388 885 9 555 553
9717 917 9 856 807
Amortering inom 2-5 ar berdknas uppga till 1316 128 1205 016
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppga till (inkl.omsatta lan) 25514 478 26 982 400
Not 7 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 30 000 000 30 000 000
Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna utgiftsrantor 87 885 46 424
Forutbetalda avgifter 172 070 164 522
Kundutbetalningar pa vag 9819 7 297
Upplupna kostnader 19125 220 497
Upplupna léner 108 150 -
Upplupna sociala avgifter 33 980 -
431 029 438 740
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Not 9 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Forvaltningsbolaget Nabo tar over efter FF-fastighetsservice f rom. 2024-01-01, detta avtal galler
fastighetsskotsel, teknisk forvaltning samt trappstad m.m. De skall &ven ta 6ver den ekonomiska

forvaltningen vid arsskiftet 2024/2025.

En underhallsplan ska fram och en OVK (obligatorisk ventilationskontroll) skall utféras samt

brandskyddsdokumentation ska tas fram.

Arsavgifterna héjs med 25% f rom 2024-01-01.
Ett av féreningens lan ska laggas om i april 2024.

Not 10 Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet:

Arsavgift andel i % av totala intakter
Balansomslutning:

Réntekanslighet

Nyckeltal i kr/m?

Arsavgift upplaten med bostadsratt

Skuldsattning

Skuldsattning upplaten med bostadsratt

Sparande

Energikostnad

Elkostnad*

* Ersatts av energikostnad

Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Arsavgifternas procentuella andel av de totala intakterna
under aret

Totala tillgangar

Den procentuella 6kningen av arsavgifterna som kravs
for att tacka en rantedkning med en procentenhet

Summan av arsavgifter i forhallande till total bostadsarea
i kvadratmeter

Summan av skulder till kreditinstitut i férhallande till total
area i kvadratmeter

Summan av skulder till kreditinstitut i forhallande till total
bostadsarea i kvadratmeter

Det som aterstar nar alla avskrivningar och kostnader for
storre investeringar har raknats bort fordelat pa
kvadratmeter

Vatten-, Varme och El-kostnad fordelat pa totalyta

Summan av elkostnad i férhallande till total bostadsarea
i kvadratmeter
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Underskrifter

Nykvarn, datum enligt digital signering

Saija Matalamaa Erik Sigward
Styrelseordférande

Emelie Henriksson

Min revisionsberattelse har Iamnats enligt digital signering

Christian Kromnér, Revise
Auktoriserad revisor
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