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Ordlista

Anläggningstillgångar Tillgångar som är
avsedda att stadigvarande användas i fören-
ingen.

Soliditet Föreningens betalningsförmåga på
lång sikt.

Avskrivning När en anskaffningsutgift för
en tillgång inte kostnadsförs direkt utan pe-
riodiseras, dvs fördelas på så många år som
är den beräknade ekonomiska livslängden. Underhållsfond Fond för framtida repara-

tioner och underhåll som föreningen gör
avsättning till årligen. Storleken på avsätt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av års-
stämman. Kallas även yttre reparationsfond.
Fonden innehåller dock inga pengar.

Balansräkning En sammanställning över
föreningens tillgångar, skulder och eget
kapital.

Förvaltningsberättelse Del i årsredovis-
ningen där styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd för utgif-
ter för reparationer i en bostadsrättslägenhet.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrättens
första ägare gjorde.

Kapitaltillskott Då föreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan göras för
att t.ex. betala av på föreningens lån eller
reparera huset. Tillskottet kan användas för
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som förfaller
till betalning inom ett år.

Likviditet Föreningens betalningsförmåga
på kort sikt.

Långfristiga skulder Skulder som förfaller
till betalning efter mer än ett år.

Omsättningstillgångar Tillgångar som är

avsedda för omsättning eller förbrukning.

Resultaträkning En sammanställning på
föreningens intäkter och kostnader under
räkenskapsåret.

Upplupna intäkter Intäkter som tillhör
räkenskapsåret men där faktura ännu ej
skickats eller betalning erhållits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhör
räkenskapsåret men där faktura ännu ej
erhållits eller betalning gjorts.

Upplåtelse Sker då en bostadsrätt skapas
första gången vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplåtelseavgift En avgift som föreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen när
en bostadsrätt upplåts. Tas ibland ut om
föreningen upplåter en bostadsrätt först då
föreningen har varit igång en tid.

Upplåtelseavtal Det avtal som skrivs mellan
föreningen och bostadsrättens köpare då
bostadsrätten köps för första gången.

Årsavgift Avgiften som bostadsrättsägare
betalar till föreningen för att täcka förening-
ens kostnader.

Årsstämma Föreningens högsta beslutande

organ.
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Styrelsen för Brf Korsnäbben, med säte i Solna kommun, får härmed avge årsredovisning för 
räkenskapsåret 2021. Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK.
 
Förvaltningsberättelse
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Föreningens 
ändamål är att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens fastigheter 
upplåta bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får 
även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som 
komplement till bostadslägenhet eller lokal.
 
Ekonomisk plan
Styrelsen har upprättat ekonomisk plan för föreningens verksamhet som registrerades hos 
Bolagsverket 2004-05-03. 
 
Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-12-21.
 
Föreningens fastighet
Föreningen förvärvade fastigheten Korsnäbben 1 i Solna kommun 2004-03-04.
 
Föreningens fastighet består av två punkthus med elva våningar och ett lamellhus med fyra 
våningar samt källarvåning med totalt 87 bostadsrätter. Till fastigheten hör ett garage med 51 
parkeringsplatser och 20 öppna parkeringsplatser med motorvärmare.
 
Den totala boarea är 7 038 kvm. I fastigheten finns en lokal med total uthyrningsbar yta om cirka 
56 kvm.
 
Lägenhetsfördelning:
26 st   2 rum och kök
38 st   3 rum och kök
21 st   4 rum och kök
  2 st   6 rum och kök
 
Fastighetsförsäkring
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Moderna Försäkringar.
 
Servitut
Föreningen belastas av ett servitut avseende in- och utfartsväg samt ledningsrätt avseende 
fjärrvärmeledning.
 
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Fastigheten belastas med full fastighetsavgift gällande bostäder som för år 2021 uppgår till 
127 tkr. Fastighetsskatt för lokaler/garage är för närvarande 1% av taxeringsvärde för 
lokaler/garage och uppgår till 37,8 tkr.  
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Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvärde är 205 776 tkr varav byggnadsvärde är 123 549 tkr och markvärde 82 227 tkr. 
Värdeår är 2005.
 
Ekonomisk förvaltning
Föreningen har avtal om ekonomisk förvaltning med Fastum AB. 
 
Teknisk förvaltning
Föreningen har avtal om teknisk förvaltning och fastighetsskötsel med Storholmen 
Förvaltning AB. Trappstädningen sköts av KEAB Gruppen AB.
 
Antalet anställda
Under året har föreningen inte haft någon anställd.
 
Årsavgifter
Årsavgifter tas ut från föreningens medlemmar för att täcka föreningens löpande utgifter för drift 
och underhåll av föreningens fastighet, räntebetalningar och amorteringar av föreningens 
fastighetslån samt fondering av medel för framtida underhåll enligt av styrelsen framtagen 
underhållsplan. Årsavgiften uppgår till 746 kr/kvm boarea.  
 
Avsättning till yttre fond
Avsättning till föreningens fond för yttre underhåll skall göras årligen med minst 25 kr/kvm 
bostadsarea i enlighet med föreningens stadgar. Styrelsens förslag till fondavsättning 2021 
uppgår till 282 tkr.
 
Föreningens fastighetslån
Kreditinstitut, ränte- och amorteringsvillkor framgår av not 12. 
 
Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma 2021-05-30 haft följande sammansättning:

Ledamöter vars förordnande går ut 2023                           Johan Falkholt, ordförande
Bodil Johansson
Dag Tamm
Ulla Hall

Ledamöter vars förordnande går ut 2022 Ayhan Mercil
Lena Westin
Robert Bacci
Shahriar Amjadi

 
Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening. Styrelsen 
har under året haft 12 (13) protokollförda sammanträden. För styrelsens ledamöter finns 
ansvarsförsäkring tecknad med Moderna Försäkringar.
 
Revisorer
Matz Ekman                                          Ordinarie                                      
BDO Mälardalen AB  Suppleant
 
Valberedning
Persefoni Poursanidou                  Sammankallande
Yvonne Kalzén
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Foreningens ekonomi
Årsavgifterna höjdes med 3,5 % från och med 1 januari 2021.

Föreningen uppvisar ett positivt resultat för 2021 som uppgår till +263 tkr. Resultat exklusive 
avskrivningar uppgår till +2 013 tkr. Kassaflöde är positivt och likvida medel ökade med 1 113 tkr vid 
årets slut.

Föreningens fastighet
År 2021 har åter präglats av pandemin. Det har bland annat lett till att flera styrelsemöten har 
genomförts digitalt och årsmötet hölls utomhus på gården. Vidare har pandemin lett till att många 
arbetar hemifrån. Detta har under åren gett att det ställs andra krav på boendet. Störningar dagtid vid 
bland annat renoveringar blir mer irriterande än vad det har upplevts tidigare. Vi måste dock alla vara 
medvetna om att föreningen förvaltar bostäder vilket gör att det inte alltid går att leva upp till alla krav 
som uppstår vid hemarbete. 

Föreningen är nu mer än 16 år gammal. Renoveringar och ombyggnationer av lägenheterna blir mer 
vanligt. Föreningen har en rutin för att söka tillstånd av styrelsen för att få genomföra större och 
omfattande ingrepp allt enligt stadgarna. Styrelsen ser att diskussionerna blir fler om vad man får göra 
och vad som är föreningens ansvar kontra medlemmens. Rutinerna för detta har under året uppdaterats 
och vi är sedan årsskiftet 2021/2022 anslutna till Storholmens renoveringsregister.

Större investeringar som gjorts under året är installation av 16 st. laddplatser för elbil i garaget. 
Föreningen sökte bidrag hos Naturvårdsverket för installationen och fick också detta beviljat till halva 
kostnaden. En annan större investering/reparation är att föreningen har installerat LED-belysning i alla 
trapphus och källargångar i syfte att minska förbrukning och underhålls- kostnader. I garaget har det 
sedan tidigare installerats rörelsestyrd LED-belysning vilket gör att det nu är LED i alla allmänna 
utrymmen. I entréerna har tavlor med motiv från Solna, äldre och även nyare, satts upp för att göra 
dessa utrymmen trevligare. Det har även satts ut blomkrukor utanför respektive entré mot Armégatan 
med planteringar som byts allteftersom årstiderna.
  
Investeringar i fastigheten börjar öka med avseende på åldern, men underhållsplanen följs och ligger 
till grund för budgeten. Med att räntekostnaderna har sjunkit avsevärt har styrelsen inte behövt höja 
avgifterna trots kostnadsökningar inom andra områden. 

Under verksamhetsåret har underhåll, enligt underhållsplanen, och nödvändiga reparationer gjorts som 
belastar 2021-års resultat:
- Ny armatur i samtliga uppgångar (216 tkr)
- Renovering av samtliga portar (65 tkr)
- Staket runt gräsmatta (30 tkr)

Under inledningen av 2022 kommer det från 2021 uppskjutna arbetet med nytt låssystem att påbörjas 
då det nu finns fler alternativ att välja mellan. Likaså kommer en totalöversyn av garageporten att 
påbörjas, också det något som fanns i 2021-års underhållsplan.
 
Enligt underhållsplan planerade åtgärder för 2022:
- Översyn/byte av trädgårdsmöbler (100 tkr)
- Nytt yttre låssystem (200 tkr)
- Översyn/byte garageport (55 tkr)
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Medlemsinformation
Föreningen har 132 (134) medlemmar vi årets utgång. Under året har 10 (9) överlåtelser 
skett. Fem medlemmar har beviljats andrahandsuthyrning.
 
 
Flerårsöversikt (tkr) 2021 2020 2019 2018  

Nettoomsättning 5 886 5 649 5 660 5 512  
Resultat efter finansiella poster 263 -1 224 49 119  
Årets resultat exkl avskrivningar 2 013 514 1 787 1 857  
Soliditet (%) 67,87 67,59 67,51 67,25  
Fastighetslån/kvm (kr) 9 136 9 250 9 335 9 378  
Genomsnittlig skuldränta (%) 0,99 1,32 1,62 1,37  
Årsavgift/kvm (kr) 746 720 720 699  

 
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.
 
Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader.
 
Soliditet 
Eget kapital i relation till balansomslutning.
 
Årets resultat exkl avskrivningar
Årets resultat med justeringar av kostnader för avskrivning av föreningens fastighet.
 
Fastighetslån/kvm
Föreningens totala fastighetslån dividerat med boarea av föreningens fastighet.
 
Genomsnittlig skuldränta
Genomsnittlig skuldränta definieras som bokförd räntekostnad lån i förhållande till 
genomsnittligt fastighetslån.
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Förändring av eget kapital 

Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt

insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets 
ingång 82 779 000 59 946 000 4 111 417 -7 440 853 -1 223 651 138 171 913
Disposition av 
föregående 
års resultat:   -166 751 -1 056 900 1 223 651 0
Årets resultat    262 761 262 761
Belopp vid årets 
utgång 82 779 000 59 946 000 3 944 666 -8 497 753 262 761 138 434 674

Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -8 497 753
årets vinst 262 761

-8 234 992
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 281 520
ianspråk fond för yttre underhåll -306 680
i ny räkning överföres -8 209 832

-8 234 992
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt 
kassaflödesanalys med tilläggsupplysningar.
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Resultaträkning Not
1

2021-01-01
-2021-12-31

2020-01-01
-2020-12-31

 

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 5 886 121 5 649 330
Övriga rörelseintäkter 29 107 32 989
Summa rörelseintäkter 5 915 228 5 682 319

Rörelsekostnader
Driftskostnader 3 -2 721 026 -3 949 155
Övriga externa kostnader 4 -417 344 -444 541
Personalkostnader 5 -117 318 -112 666
Avskrivningar -1 750 127 -1 737 489
Summa rörelsekostnader -5 005 815 -6 243 851

Rörelseresultat 909 413 -561 532

Finansiella poster
Räntekostnader och liknande resultatposter 6 -646 652 -662 119
Summa finansiella poster -646 652 -662 119

Resultat efter finansiella poster 262 761 -1 223 651

Årets resultat 262 761 -1 223 651
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Balansräkning Not
1

2021-12-31 2020-12-31

 

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 7 198 519 974 200 257 463
Inventarier, verktyg och installationer 8 113 747 0
Summa materiella anläggningstillgångar 198 633 721 200 257 463

Finansiella anläggningstillgångar
Andra långfristiga värdepappersinnehav 9 47 500 47 500
Summa finansiella anläggningstillgångar 47 500 47 500
Summa anläggningstillgångar 198 681 221 200 304 963

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 10 4 953 839 3 888 171
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 11 172 760 170 020
Summa kortfristiga fordringar 5 126 599 4 058 191

Kassa och bank
Kassa och bank 171 921 49 620
Summa kassa och bank 171 921 49 620
Summa omsättningstillgångar 5 298 520 4 107 811

SUMMA TILLGÅNGAR 203 979 741 204 412 774
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Balansräkning Not
1

2021-12-31 2020-12-31

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 142 725 000 142 725 000
Fond för yttre underhåll 3 944 666 4 111 417
Summa bundet eget kapital 146 669 666 146 836 417

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -8 497 753 -7 440 853
Årets resultat 262 761 -1 223 651
Summa fritt eget kapital -8 234 992 -8 664 504
Summa eget kapital 138 434 674 138 171 913

Långfristiga skulder 12
Skulder till kreditinstitut 42 150 200 41 999 700
Summa långfristiga skulder 42 150 200 41 999 700

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12 22 149 500 23 100 000
Förskott från kunder 2 265 4 265
Leverantörsskulder 154 616 62 219
Skatteskulder 326 776 319 642
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 13 761 710 755 035
Summa kortfristiga skulder 23 394 867 24 241 161

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 203 979 741 204 412 774
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Kassaflödesanalys Not
1

2021-01-01
-2021-12-31

2020-01-01
-2020-12-31

 

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 262 761 -1 223 650
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 1 750 127 1 737 489
Förändring skatteskuld/fordran 7 134 9 714
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 2 020 022 523 553

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet
Förändring av kortfristiga fordringar -77 240 -4 626
Förändring av kortfristiga skulder 97 072 -65 299
Kassaflöde från den löpande verksamheten 2 039 854 453 628

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anläggningstillgångar -252 770 0
Erhållet bidrag elbilsladdare 126 385 0
Kassaflöde från investeringsverksamheten -126 385 0

Finansieringsverksamheten
Förändring av långfristiga skulder -800 000 -800 875
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -800 000 -800 875

Årets kassaflöde 1 113 469 -347 247

Likvida medel och avräkningskonto
Likvida medel och avräkningskonto vid årets början 3 780 084 4 127 331
Likvida medel och avräkningskonto vid årets slut 14 4 893 553 3 780 084
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna 
råd (BFNAR 2016:10) /K2/ om årsredovisning i mindre företag. 
 
Avskrivningstider anläggningstillgångar:
 
Byggnader 100 år
Tillkommande utgifter avseende byggnad 20 år
Inventarier, verktyg och installationer 10 år
 
 
Not 2 Nettoomsättning

2021 2020
Årsavgifter 5 247 840 5 070 240
Hyror lokaler 87 084 86 868
Hyra garage/p-platser 535 902 492 222
Elavgifter 15 295 0

5 886 121 5 649 330
 
Not 3 Driftskostnader

2021 2020
Fastighetsskötsel 341 927 552 586
Trädgårdsskötsel 82 485 44 666
Städkostnader 118 131 203 196
Snöröjning/sandning 83 844 20 937
Hisskostnader 73 219 32 931
Besiktningskostnader 2 976 12 750
Reparationer/underhåll 463 087 1 557 538
Trädgård och utemiljö 39 053 0
Fastighetsel 129 896 140 716
Uppvärmning 694 572 671 300
Vatten/avlopp 118 950 105 053
Avfallshantering 145 927 79 941
Drift energisystem 13 556 10 167
Försäkringskostnader 65 167 64 682
Självrisker/ersättningar medlemmar 0 73 891
Kabel-TV/bredband 308 865 307 982
Systematiskt brandskyddsarbete 6 400 13 625
Förbrukningsinventarier/material 29 860 51 627
Övriga kostnader 3 111 5 567

2 721 026 3 949 155
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Not 4 Övriga externa kostnader

2021 2020
Fastighetsskatt 37 760 37 760
Fastighetsavgift 126 933 124 323
Telefoni 5 880 5 379
Porto 7 142 6 495
Föreningsgemensamma kostnader 2 480 2 790
Revisionsarvode inkl. konsultation 35 250 38 688
Ekonomisk förvaltning 130 221 122 376
Bankkostnader 4 184 2 410
Konsultarvoden 53 125 79 375
Medlemsavgifter 5 034 11 150
Övriga poster 9 334 13 795

417 343 444 541

Not 5 Personalkostnader
2021 2020

Styrelsearvoden 95 000 94 900
Sociala avgifter 22 318 17 766

117 318 112 666

Not 6 Räntekostnader och liknande resultatposter
2021 2020

Ändrad värdering av räntederivat 0 -200 875
Räntekostnader fastighetslån 646 016 673 558
Räntekostnader räntederivat 0 188 793
Övriga finansiella kostnader 636 643

646 652 662 119

Not 7 Byggnader och mark
2021-12-31 2020-12-31

Ingående anskaffningsvärden 214 869 375 214 869 375
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 214 869 375 214 869 375

Ingående avskrivningar -14 611 912 -12 874 423
Årets avskrivningar -1 737 489 -1 737 489
Utgående ackumulerade avskrivningar -16 349 401 -14 611 912

Utgående redovisat värde 198 519 974 200 257 463
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

2021-12-31 2020-12-31
Ingående anskaffningsvärden 204 750 204 750
Elbilsladdare 252 770 0
Erhållet bidrag elbilsladdare -126 385 0
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 331 135 204 750

Ingående avskrivningar -204 750 -204 750
Årets avskrivningar -12 638  
Utgående ackumulerade avskrivningar -217 388 -204 750

Utgående redovisat värde 113 747 0

 
Not 9 Långfristiga värdepappersinnehav

2021-12-31 2020-12-31
25 aktier i Fastum AB 47 500 47 500

47 500 47 500
 
Not 10 Övriga fordringar

2021-12-31 2020-12-31
Skattekonto 162 348 157 707
Fordran intäkter el 8 331 0
Avräkningskonto förvaltare 4 721 633 3 730 464
Momsfordran 61 527 0

4 953 839 3 888 171

Not 11 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
2021-12-31 2020-12-31

Försäkringspremier 64 628 59 292
Kabel-TV 44 904 44 735
Ekonomisk förvaltning 31 812 31 188
Bredband 31 416 31 416
Drift energisystem 0 3 389

172 760 170 020
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Not 12 Långfristiga skulder

Långivare
Räntesats

%

 
Slutbetalnings

dag
Lånebelopp
2021-12-31

Lånebelopp
2020-12-31

Nordea 1,00 2024-05-22 20 850 200 21 450 200
Stadshypotek 1,25 2022-10-30 21 149 500 21 149 500
Stadshypotek 0,66 2024-06-30 22 300 000 22 500 000

  64 299 700 65 099 700
Kortfristig skuld 22 149 500 23 100 000

Föreningen har lån som förfaller till betalning under kommande räkenskapsår varför de i bokslutet 
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktär är finansieringen långfristig och styrelsens 
bedömning är att lånen kommer att förlängas vid förfall.

Specifikation kortfristig skuld:
lån som förfaller inom ett år  = 21 149 500 kronor
årlig amortering långfristiga lån = 1 000 000 kronor
 
 
Not 13 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2021-12-31 2020-12-31
Räntekostnad lån 33 035 33 352
Styrelsearvoden 61 500 61 500
Sociala avgifter 14 500 14 500
Revisionskostnad 27 000 27 000
Elkostnader 11 685 12 852
Värmekostnader 106 961 86 100
Städning 8 828 17 176
Avfallshantering 1 886 1 891
Underhåll ventilation 0 5 500
Reparation vattenskada 9 878 20 869
Förutbetalda avgifter och hyror 486 437 474 294

761 710 755 034
 
Not 14 Likvida medel kassaflöde

2021-12-31 2020-12-31
Banktillgodohavanden 171 921 49 620
Avräkningsfordran på Fastum 4 721 633 3 730 464

4 893 554 3 780 084
 
Not 15 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
 
Upphandling för nytt låssystem har påbörjats
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Not 16 Ställda säkerheter

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 72 000 000 72 000 000

72 000 000 72 000 000
 
 
 
 
 
Solna den                     
 
 
Johan Falkholt Bodil Johansson
Ordförande

Dag  Tamm Lena Westin

Ayhan  Mercil Shahrair Amjadi

Roberto Bacci Ulla Hall 

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats 
 
 
 
Matz  Ekman
Auktoriserad revisor
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