
BROMSGATAN 7B

ÖREBRO



Välkommen till Bromsgatan 7B!
Denna charmiga tvåa om 46 kvadratmeter erbjuder en perfekt kombination av modern komfort och ett centralt läge. Med  
en smart planlösning, separat kök och ett fantastiskt ljusinsläpp, blir detta hem en oas av trivsel och bekvämlighet.  
Badrummet och köket renoverades 2016 och är i utmärkt skick, i köket erbjuds även lyxig och praktisk vinkyl. 
Förråd på vinden och möjligheten att hyra ett större förråd i källaren. Det finns parkeringsplatser (separat kö) inom  
föreningen och gatuparkering för de som önskar det. Gemensamma utrymmen inkluderar en tvättstuga.

Maja Nyman
Reg. Fastighetsmäklare
0708401362
maja.nyman@wallenstedt.se
wallenstedt.se ​



Utgångspris:
Avgift
Boarea:
Biarea:
Antal rum:
Våning:
Hiss:
Förening:
Byggnadsår:
Tillträde:

1.595.000 kr
4.062 kr/​​mån.
46 m²
0 m²
2 rok
1 av 3
Hiss finns ej.
BRF Ängspärlan
1956
Efter  
överenskommelse.

​
​





 Lägenheten ligger i ett lugnt område med närhet till stadens puls,  
vilket gör det enkelt att njuta av både lugn och livfullhet.
 Området runt Bromsgatan 7B är idealiskt för den som vill bo  
centralt men ändå njuta av lugn och ro. Här finns närhet till flera  
matbutiker som ICA, Hemköp och Coop. Restauranger som Sobi  
och Khana Khazana erbjuder kulinariska upplevelser, och det  
finns flera pizzerior att välja bland. För den som gillar  
fritidsaktiviteter finns två parker, lekplats,minigolfbanor och  
Venaspåret för härliga promenader och joggingturer. Busslinjerna  
vid Längbrotorg (linje 7, 200, 324) gör det enkelt att ta sig runt i  
staden.Med inflyttning möjlig omgående efter föreningens  
godkännande och möbler som kan köpas separat, är denna  
lägenhet redo att bli ditt nya hem. Missa inte chansen att bo i ett  
fräscht, bekvämt och välbeläget hem på Bromsgatan 7B! 

- INTERIÖR -





Avgift
4.062 kr/​​mån. ink uppvärmning, vatten och sophantering.  
obligatoriskt tillägg tillkommer för bredband/​​fiber/​​tv om 249kr/​​ 
mån (se driftkostnaden) 

Storlek
Boarea 46 m². 2 rum varav 1 sovrum. Föreningens information.

Lägenhetsnummer
Bostadsrättslägenhet: 2001
För folkbokföring: 1001

Adress
Bromsgatan 7B, 70366 ÖREBRO. Belägen i Örebro kommun,  
församling. Skattesats 33,927.

Våningsplan/​​Hiss
Våning 1 av 3 
Hiss finns ej.

Byggnadsår
1956

Uppvärming

Driftskostnad
Driftskostnad är 739 kr/​​mån; , hemförsäkring 140 kr,  
hushållsström 350 kr och övrigt 249 kr. Övrigt gäller obligatoriskt  
tillägg för bredband/​​fiber/​​tv.
Uppgifterna om driftskostnaden bygger på nuvarande ägares  
kostnader med 2 personer i hushållet. Kontakta mäklaren för  
mer information eller om du önskar en personlig kalkyl.

Andelstal
Andel i föreningen är 5.32599 % och andel av årsavgiften är  
4.6165 %. 
Bostadrättens indirekta nettoskuldsättning är 759.051 kr

Ekonomi
Bostadsrätten är pantsatt. Uppgifterna är kontrollerade (). 
Inre reparationsfond finns ej. Föreningen tar ut en  
överlåtelseavgift om 0 kr som betalas av och en  
pantsättningsavgift om 0 kr.

Uteplats/​​Balkong

Bostadsrättsförening
BRF Ängspärlan. Föreningen är en Bostadsratt. I föreningen  
finns 0 st lgh varav 0 st hyresrätter och 0 st lokaler.

Energideklaration: 128 kWh/​​m² per år.

Gårdsplats/​​Innergård

Gemensamma utrymmen

Bilplats
TV/​​Internet
Tillträde
Efter överenskommelse.

Nuvarande Ägare
Gurpreet Singh

‑ BOSTADSBESKRIVNING -
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Så här går vi vidare 
med försäljningen 
Mäklaren | Din fastighetsmäklare är med 
genom hela affären & ska tillvarata både 
köparens och säljarens intressen, och ge råd 
till både spekulanter och säljare (men 
samtidigt särskilt beakta säljarens eko-
nomiska intressen). Så tveka inte att ställa 
dina frågor. 
Objektsbeskrivning | Mäklaren upprättar 
en objektsbeskrivning som beskriver bostad-
srätten. Uppgifterna kommer från säljaren, 
föreningen & myndighetsregister, & kont-
rolleras normalt sett inte av mäklaren. 
> Uppgiften om boarean kan av olika skäl 
avvika från den verkliga boarean, beroende 
på att standarden för hur man mäter bo- 
och biarea har varierat över tid. Därför 
uppmanas den köpare som anser att den 
exakta arean är av väsentlig betydelse att 
göra en uppmätning innan köpet. 
Intresserad? | Är du intresserad av att gå 
vidare - meddela mäklaren ditt intresse så 
riskerar du inte att missa vid ett snabbt 
avslut. Försök att vara förberedd med 
lånelöfte från bank & ev. värdering av din 
nuvarande bostad. 
Undersökningsplikt | Köparen har en 
mycket omfattande undersökningsplikt. 
Detta innefattar att köparen efter köpet 
inte kan göra fel gällande som borde upp-
täckts vid en noggrann undersökning av 
bostaden. Undersök därför bostaden noga 
före köpet, gärna med hjälp av en sak-
kunnig. 
> Glöm inte att även ta med föreningen i 
din undersökning (t.ex. genom att gå 
igenom årsredovisning & stadgar m.m.), då 
dess ekonomi berör dig som köpare. 
Budgivning | Om det finns flera intressenter 
kan det bli budgivning & då kan slutpriset 
bli ett annat än utgångspriset. Berätta 
innan budgivningen om dina önskemål om 
tillträdesdag, eventuella lånevillkor, 
försäljning av din nuvarande bostad etc. 
Det finns ingen lag som reglerar hur en 
budgivning ska gå till. Det är säljaren som 
bestämmer om, hur och till vem denne 
säljer. Mäklaren framför alla bud till 
säljaren och upprättar en förteckning över 
buden. Budgivningslistan lämnas även till 
köparen, med namn och kontaktuppgifter 
till budgivarna. Budgivare kan därför inte 
vara anonyma (men kan lägga bud via 
ombud). 
 

 

 

 

 

 

Avtalsskrivning | Mäklaren upprättar köpe-
handlingarna och går igenom dessa med 
parterna. Muntliga avtal är inte bindande. 
Ett bindande köp föreligger först sedan ett 
skriftligt överlåtelseavtal har undertecknats  
& utväxlats. Därför brukar det ligga i alla 
parters intresse att skriva avtal så snart som 
möjligt. Kontrollera noga att alla avtals-
handlingar stämmer överens med vad som 
sagts/överenskommits samt med det 
material du tidigare fått. Fråga mäklaren 
om något är oklart. 
Handpenning | Mäklaren ska verka för att 
köparen betalar en handpenning (i regel 
10-15 %) som vanligtvis deponeras på ett 
särskilt klientmedelskonto. Detta sker då 
köpet är villkorat, t.ex. av att köparen 
beviljas medlemskap i föreningen. Resten av 
köpeskillingen betalas vid tillträdet. 
Tillträde | På dagen för tillträde träffas 
parterna vanligtvis hos mäklaren, där slut-
betalning hanteras. Mäklaren upprättar 
innan en likvidavräkning där det framgår 
för parterna & deras banker, vad som 
redan betalats och vad som återstår att 
betala. Mäklaren överlämnar även en 
journal över förmedlingen. Vid tillträdet får 
köparen dessutom nycklar m.m. 
Personuppgifter | Som visningskund & 
senare eventuellt som budgivare eller 
köpare, så hanterar mäklarföretaget dina 
personuppgifter, enligt GDPR, för att kunna 
ge dig service & uppfylla lagkrav. För 
vidare information om hur dina 
personuppgifter behandlas kontakta din 
fastighetsmäklare. 
 

Bra att veta om 
budgivningen 
Vid köp av fastighet, tomträtt eller bostads-
rätt är varken säljare eller köpare bunden 
förrän ett skriftligt köp undertecknats av 
båda parter. Innan dess kan säljare & 
köpare ändra sig utan att motparten kan 
ställa några krav. 
Mäklarens roll | Mäklarens roll är att vara 
en opartisk länk mellan säljaren & köparen. 
Mäklaren får därför inte vara ombud för 
någon av dem utan ska hjälpa båda parter. 
Budgivningen ej lagreglerad | Det finns 
inga i lag bestämda regler för hur en bud-
givning ska gå till. Budgivningen kan ske på 
många olika sätt. Ofta uppstår en bud-
givning spontant när det finns flera spekul-
anter på ett objekt. 
Budgivningsformer | I praktiken sker bud-
givningen oftast enligt två olika modeller. 
Vid s.k. sluten budgivning får spekulanterna 
en viss tid på sig att lämna sina bud, 
vanligtvis skriftligen. Mäklaren redovisar 
buden för säljaren. Spekulanterna 
informeras inte om varandras bud. Vid s.k. 
öppen budgivning lämnas bud till mäklaren, 
som löpande redovisar högsta budet till 
säljare & till övriga spekulanter. 
Spekulanterna får då möjlighet att bjuda 
över varandra. 
 

 

 

 

 

 

Säljaren bestämmer | Säljaren bestämmer i 
samråd med mäklaren om det ska vara 
budgivning & hur den i så fall ska gå till. 
Men säljaren är aldrig juridiskt bunden av 
några överenskommelser beträffande 
budgivningen, utan kan när som helst ändra 
formerna för budgivningen eller helt 
avbryta den. 
Mäklarens upplysningar | Spekulanterna 
ska informeras om hur en eventuell bud-
givning kommer att gå till. Alla har rätt att 
få veta vilka förutsättningar som gäller & 
att få sakliga och korrekta uppgifter. Om 
säljaren har ställt upp vissa villkor för 
försäljningen, ska mäklaren informera 
spekulanterna om det. 
Säljaren avgör vem & pris | Säljaren 
behöver inte sälja till den som lämnat det 
högsta budet. Säljaren är inte heller juridiskt 
bunden att sälja till det pris som har 
angetts i en annons eller på annat sätt 
under försäljningen. 
Säljaren får avbryta försäljningen | Det 
gäller även om han eller hon tagit hjälp av 
en mäklare. Säljaren är inte juridiskt bunden 
av ett löfte att sälja, inte ens om det är 
skriftligt, och kan när som helst ångra sig 
innan köpekontrakt skrivits. 
Mäklaren fattar inga beslut | Mäklaren kan 
inte ge några löften till någon om att få 
köpa utan ska göra klart för spekulanterna 
att det är säljaren som bestämmer. 
Mäklaren får dock ge säljaren sakliga råd i 
valet mellan olika spekulanter. 
Mäklaren måste alltid vidarebefordra bud 
Till dess att ett köpekontrakt är under-
tecknat av säljaren och köparen måste 
mäklaren ta emot och vidarebefordra alla 
bud till säljaren, även om buden inte 
lämnas på det sätt som bestämts. Det är 
bara säljaren som kan besluta om ett bud 
av någon anledning ska väljas bort; det kan 
inte mäklaren göra. 
Mäklaren behöver inte ge spekulant 
möjlighet att bjuda över | Då det är 
säljaren som helt bestämmer över bud-
givningen har en spekulant ingen ovillkorlig 
rätt att få bjuda över ett lämnat bud. Men 
oftast ligger det i säljarens intresse att 
mäklaren låter spekulanterna höja sina bud. 
Spekulantens rättigheter under 
budgivningen | Vem som helst kan ge ett 
bud muntligt eller skriftligt. Mäklaren och 
säljaren kan dock kräva att budet precis-
eras till ett bestämt belopp. > Att en 
spekulant har lämnat det högsta budet ger 
inte honom eller henne någon rätt att få 
köpa. > En spekulant kan i sitt bud förena 
priset med olika villkor. > Den som lämnar 
ett bud är inte juridiskt bunden att stå kvar 
vid det; inte ens om det lämnats skriftligen. 
> En spekulant kan inte räkna med att få 
fortlöpande information av mäklaren om 
hur budgivningen & försäljningen fort-
skrider. > En spekulant har inte rätt att få 
veta vilka de övriga budgivarna är, vilka 
bud som lämnats eller vilka villkor som 
diskuterats med andra spekulanter. 
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Info avslutad försäljning | En spekulant har 
inte rätt att få annan information än att 
han eller hon inte fått köpa. Mäklaren 
framför alla bud till säljaren & upprättar en 
förteckning över buden. Budlistan lämnas till 
säljaren & till slutgiltig köpare - med namn 
& kontaktuppgifter. Budgivare kan därför 
inte vara anonyma (men kan lägga bud via 
ombud, då är det ombudets kontakt-
uppgifter som lämnas ut).             Källa: FMF 
 

Fast & lös egendom 
Alltför ofta uppkommer tvister mellan 
köpare och säljare i samband med fastig-
hetsköp. Oenigheten uppkommer när 
säljaren i samband med avflyttningen tagit 
med sig föremål som köparen anser ska 
ingå i köpet. Nedan ska vi försöka lämna 
de råd och anvisningar som Mäklar-
samfundet tillämpar. I jordabalken finns 
bestämmelser & exempel på vad som är 
fast egendom & vad som är tillbehör till 
fastighet & byggnad och därmed ingår i 
den fasta egendomen. Allt annat som inte 
omfattas av reglerna om den fasta egen-
domen & tillbehören till denna är att 
betrakta som lös egendom. I samband med 
fastighetsöverlåtelser får köpare och säljare 
ofta anledning att fundera över dessa 
frågor. Om tveksamhet skulle uppstå får vi 
rekommendera att skriftlig överens-
kommelse träffas, som reglerar vad säljaren 
avser att ta med sig från fastigheten. 
Fastighetstillbehör | Som fastighetstillbehör 
räknas föremål som av fastighetsägaren har 
tillförts fastigheten för stadigvarande bruk. 
Avsikten vid tidpunkten för anbringandet 
ska vara att föremålet ska förbli permanent 
på fastigheten.  
> Exempel: Byggnad (inkl. lekstuga, 
växthus, uthus eller annan anläggning). 
Ledning för gas, el, vatten & avlopp. 
Stängsel. Flaggstång med lina. Buskar & 
träd. Brevlåda. Soptunna. Sand-låda. 
Oljetank. Friggebod. Bojstenar & boj. 
Torkvinda. Solur. Grindar. Flytbrygga. 
I det följande redovisar vi exempel på 
tillbehör, som kan räknas som fast egendom 
& således ingår i köpet. Om säljaren skulle 
vilja undanta vissa fasta tillbehör är detta 
möjligt, om parterna överenskommit detta i 
kontraktet. Viktigt är att notera härvid, att 
ett föremål inte är att betrakta som lös 
egendom förrän det faktiskt bortförts från 
fastigheten respektive byggnaden. Den 
följande förteckningen är inte uttömmande, 
utan endast ett försök till att komplettera 
de exempel som redan finns i andra kapitlet 
jordabalken. Man bör också som säljare 
vara medveten om att utvecklingen går i 
den riktningen, att fler & fler föremål 
kommer att räknas som fastighetstillbehör. 
Ett exempel härpå är tv-antennen. När tv 
var en ovanlig företeelse i svenska hem 
räknades antennen till lös egendom, medan 
den numera tveklöst får anses vara ett till-
behör till byggnaden. Parabolantenn är ett 
modernt exempel på gränsfall, där säljare 
& köpare bör avtala om den ska ingå. 
 
 

 

 

 

 

 

Byggnadstillbehör | Som byggnadstillbehör 
räknas föremål som byggnaden blivit för-
sedd med av fastighetsägaren & som är 
ägnade för stadigvarande bruk. Begreppet 
stadigvarande bruk anger att det ska finnas 
en ändamålsgemenskap eller funktions-
gemenskap mellan föremålet & byggnaden. 
Bedömningen ska ske objektivt. Föremålet 
ska normalt sett vara till nytta oavsett vem 
som äger eller nyttjar fastigheten. 
> Exempel: Garderober (inkl. inrednings-
detaljer). Tv-antenn. Parabolantenn. Hel-
täckningsmatta (om denna utgör ordinarie 
golvbeläggning). Spis. Kylskåp. Frys. Toa- & 
badrumsinredning. Spisfläkt. Badkar. Bad-
rumsskåp. Radiatorer. Centraldammsugare. 
Tvättmaskin. Torkskåp. Torktumlare. 
Mangel. Duschkabin. Fönsterbräden. Led-
stång. Samtliga dörrnycklar. Markiser. 
Persienner. Tjuvlarm. Brandlarm. Stege för 
sotning. Fönsterluckor. Innanfönster. Gnist-
galler. Hatthylla. Porttelefon. Braskamin. 
Gränsfall & undantag | Exempel på gräns-
fall är fristående mikrovågsugn & dekoder 
till parabolantenn. Extrautrustning såsom 
kompletterande frysbox är exempel på 
undantag & utgör inte byggnadstillbehör. 
Där tveksamhet uppkommer rekom-
menderas att skriftlig överenskommelse 
träffas. Om säljaren skulle vilja undanta 
vissa fasta tillbehör är detta möjligt – om 
överenskommer om detta i kontrakt. 
Bostadsrätter | Bostadsrätter är lös egen-
dom & regleras av köplagen. För att be-
döma vad som ingår i köpet tillämpas i 
princip samma regler som för fastigheter. 
Det innebär att befintlig utrustning som 
finns uppräknad ovan ingår i köpet. Samma 
utgångspunkt gäller även vid beskattningen 
av bostadsrätt. 
 

Undersökning och 
säljarens ansvar 
Ansvarsfördelningen | Bostadsrätten ska 
efter köpet stämma överens med vad som 
avtalats mellan köpare och säljare samt 
vad köparen har fog att förvänta sig; sett i 
ljuset av bostadsrättens ålder, pris, skick och 
användning. Reglerna om fel i bostadsrätt 
finns i köplagen (eftersom en bostadsrätt är 
lös egendom) men vid prövning av fel och 
felansvar hämtas ofta inspiration från reg-
lerna i jordabalken. En del av reglerna har 
också bildats genom praxis, efter att tvister 
om fel och felansvar har prövats av dom-
stol. 
Undersökningsplikten | Köparens under-
sökning av bostadsrätten möjliggörs i regel 
genom att en visning av bostaden genom-
förs. Om köparen före sitt köp har genom-
fört en undersökning, får köparen inte i 
efterhand såsom fel åberopa vad som 
borde ha märkts vid undersökningen. Om 
köparen uppmärksammar något vid sin 
undersökning, & inte själv kan dra någon 
slutsats av detta, måste köparen gå vidare; 
t.ex. genom att anlita en sakkunnig, för att 
fullgöra sin undersökningsplikt. Annorlunda 
beskrivet kan köparen inte i efterhand  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
åberopa något som ett fel, om det kan 
konstateras att omständigheten hade upp- 
täckts om en sådan undersökning som varit 
påkallad hade genomförts. 
> Köparen bör också tänka på att säljaren 
inte ansvarar för fel eller brister som köpare 
borde ha räknat med eller borde förväntat 
sig. Skulle t.ex. ett fel uppstå på någon av 
lägenhetens vitvaror kan det vara något 
köparen borde ha räknat med, med hänsyn 
till dess ålder & beräknade livslängd. 
> Köparens skyldighet att undersöka om-
fattar inte enbart bostadsrätten utan även 
förhållanden kring bostadsrättsföreningen 
bör granskas, t.ex. om föreningen ska 
genomföra större renoveringar, höja sina 
avgifter eller liknande. En kontakt med 
företrädare för föreningen bör därför ingå i 
köparens undersökning, liksom genomgång 
av stadgarna & senaste årsredovisningen. 
Säljarens skyldigheter & om överlåtelse i 
befintligt skick | För att säljaren ska bli 
ansvarig för ett påstått fel, när bostads-
rätten säljs i befintligt skick, krävs att om-
ständigheten innebär att bostadsrätten är i 
väsentligt sämre skick än vad köparen med 
hänsyn till ålder, pris, användning och 
övriga omständigheter med fog kunnat 
förutsätta. Att bostadsrätten överlåts i 
befintligt skick kan alltså beskrivas som en 
form av ansvarsbegränsning för säljarens.  
> Emellertid åvilar det säljaren att upplysa 
om väsentliga förhållanden rörande bostad-
srätten. Även om bostadsrätten sålts i 
befintligt skick, kan den alltså anses vara 
felaktig om säljaren före köpet har undan-
hållit omständigheter av betydelse för 
köparen. Om säljaren på detta sätt handlat 
i strid mot tro & heder, kan säljaren inte in-
vända att köparen brustit i sin undersök-
ningsplikt. Det ligger alltså i säljarens eget 
intresse att upplysa köparen om fel eller 
symptom på fel som säljaren känner till - 
eller misstänker. Det som säljaren redovisat 
kan i normalfallet inte senare åberopas av 
köparen som fel. 
> Vidare ansvarar säljaren för utfästelser 
säljaren lämnar. Utfästelser kan också 
innebära att köparens skyldighet att under-
söka visst förhållande minskas som följd av 
en sådan. Allmänt lovprisande eller 
generella uttalanden betraktas dock inte 
som utfästelser. 
Avtalsfrihet | Denna information beskriver, 
kortfattat, den ansvarsfördelning som enligt 
lag gäller mellan köpare & säljare. Emeller-
tid råder avtalsfrihet i frågan om ansvars-
fördelningen, vilket innebär att parterna 
kan avtala om en annan fördelning än den 
som beskrivits ovan. Som exempel kan 
nämnas när en säljare friskriver sig från 
ansvar genom en friskrivningsklausul, eller 
när en dolda fel-försäkring tecknas för 
objektet. 

 | W | 
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Brf Ängspärlan
Org nr 769624-7571

Årsredovisning för räkenskapsåret 2022 

Styrelsen avger följande årsredovisning.
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Förvaltningsberättelse

Verksamheten

Allmänt om verksamheten

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus 
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. Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt definition i Inkomstskattelagen 
(1999:1229).
Fastigheten innehas med äganderätt. 

Styrelsen har sedan ordinarie föreningsstämma 2022-04-05 och därpå påföljande styrelsekonstituering, haft 
följande sammansättning:

Vald till stämman
Lac Nguyen Ordförande 2023
Malin Harrysson Ledamot 2023
Andreas Andersson Ledamot 2023

Styrelsen har under året hållit fyra protokollfört sammanträden, samt ett konstituerande efter stämman.

Till revisor för tiden intill dess nästa ordinarie stämma hållits, valdes Marek Kuchalik.

Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av två ledamöter i förening.

Föreningsstämman reserverade 15 000 kr i arvode till styrelsen och 1 500 kr till revisorn. 

Föreningen äger fastigheten Stiftet 9 i Örebro kommun. Fastigheten består av ett flerbostadshus i tre våningar 
som omfattar 14 lägenheter och 6 lokaler. Nybyggnadsår 1956, värdeår 1975. Samtliga lägenheter är upplåtna 
med bostadsrätt. Total bostadsyta: 1 059 m², lokalyta (förråd): 129 m².

Under räkenskapsåret har tre bostadsrätter överlåtits.

Föreningens fastighet är försäkrad till fullvärde i Gjensidige som även innefattar rättskydd, saneringsavtal med 
Anticimex, skadeståndsgaranti, kristerapi, styrelseansvar och olycksfall.

Styrelsen har tecknat avtal med MBF om ekonomisk och administrativ förvaltning.
Styrelsen har tecknat avtal med TS lokalvård AB om lokalvård.
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Styrelsen har beslutat om höjning av årsavgifterna med 18%, fr.om 2022-06-01 för att åstadkomma ett uthålligt 
kassaflöde och därmed stabilisera föreningens ekonomi samt finansiera framtida underhåll. 

Ytterligare beslut om höjning av årsavgifterna med 27 % togs senare under året, som börjar gälla fr.om 2023-
01-01 då ett av våra bolån förfaller i februari år 2023. Parkeringsavgifterna höjdes också från 350 kr till 450 kr 
i månaden. I samband med detta beslutade styrelsen om att avvakta med framtida underhåll som dränering och 
fönsterrenovering. 

Styrelsen tecknade ett kollektivavtal med Telia för Fiber Bredband 250 Mbit/s + TV-paket Bas (18 kanaler) för 
249 kr/mån. Övergången ägde rum 2022-10-17. Styrelsen har inte beslutat om denna avgift kommer ingå i 
årsavgifterna eller debiteras separat. 

Föreningen drabbades återigen av en vattenläcka i källaren den 2022-12-22, i anslutning till trappuppgång 7A. 
Hantverkarna bytte ut vvc-ledningen (varmvattencirkulation) som var sprucken på två ställen. Totalkostnaden 
för detta arbete inklusive tidigare akut åtgärd landade på ca 31 tkr. Kostnaden för byte av vvc-ledning belastar 
underhållsfonden, se not 4. 

Föreningen hade i slutet av år 2021 ett inbrott i källaren, vilket resulterade i skador på källardörrarna som 
behövde åtgärdas. Föreningen har bytt ut de skadade källardörrarna, men bristerna vid installerandet har 
resulterat i merkostnader och en slutfaktura på 101 553 kr inklusive moms. Inget överenskommet pris eller 
skriftlig offert finns för montering av dörrarna. Styrelsen har betalat in 68 904 kr inklusive moms till Brixly 
och bestridit resterande belopp på 32 649 kr inklusive moms. Kostnaden för byte av källardörrar belastar 
underhållsfonden, se not 4.

Flerårsöversikt

2022 2021 2020 2019
Nettoomsättning kr 753 761 677 869 688 098 734 005
Resultat efter finansiella poster kr -119 049 -71 980 18 440 -94 310
Soliditet  % 64 64 64 64
Likviditet  % 178 237 260 314
Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt kr 678 622 622 622
Skuldsättning per kvm kr 12 483 12 546 12 609 12 673
Energikostnad per kvm kr 188 159 160 160
Räntekänslighet  % 20,7 22,6 22,8 22,9
Sparande per kvm kr 107 68 144 134
För nyckeltalsdefinitioner se not 1.

Eget kapital

Insatser
Fond för yttre

underhåll
Balanserat

resultat
Årets

resultat
Ingående balans 27 225 000 55 059 -104 609 -71 980
Reservering till yttre fond 85 000 -85 000
Ianspråktagande av yttre fond 0 0
Balansering av föregående års resultat -71 980 71 980
Årets resultat -119 049

Belopp vid årets utgång 27 225 000 140 059 -261 589 -119 049
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Resultatdisposition

Till föreningsstämmans förfogande står följande medel i kronor:

Balanserat resultat -261 589
Årets resultat -119 049

-380 638

Styrelsen föreslår följande disposition:
Reservering till fond för yttre underhåll 85 000
Ianspråkstagande av fond för yttre underhåll -92 982
I ny räkning balanseras -372 656

-380 638

Enligt styrelsens förslag till disposition kan årets resultat även tecknas:
Resultat enligt resultaträkning -119 049
Dispositioner 7 982

Årets resultat efter dispositioner -111 067

Behållning fond för yttre underhåll efter disposition 132 077
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Resultaträkning Not 2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

                                                                                                    1
Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 753 761 677 869

Summa rörelseintäkter 753 761 677 869

Rörelsekostnader
Driftskostnader 3 -376 671 -338 142
Periodiskt underhåll 4 -92 982 0
Övriga externa kostnader 5 -43 576 -75 161
Arvoden och personalkostnader 6 -20 184 -20 184
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar -152 740 -152 740

Summa rörelsekostnader -686 153 -586 227

Rörelseresultat 67 608 91 642

Finansiella poster
Ränteintäkter och liknande resultatposter 686 740
Räntekostnader -187 343 -164 362

Summa finansiella poster -186 657 -163 622

Resultat efter finansiella poster -119 049 -71 980

Årets resultat -119 049 -71 980

Fördelning av årets resultat enligt förslaget i 
resultatdispositionen
Årets resultat enligt resultaträkningen -119 049 -71 980
Ianspråkstagande av fond för yttre underhåll 92 982 0
Reservering av medel till fond för yttre underhåll -85 000 -85 000

Årets resultat efter förändring av fond för yttre 
underhåll -111 067 -156 980
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31

                                                                                                    1
Tillgångar

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 7 41 481 173 41 633 913

Summa materiella anläggningstillgångar 41 481 173 41 633 913

Summa anläggningstillgångar 41 481 173 41 633 913

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 40 350
Övriga fordringar 1 212 5
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 11 471 10 420
Klientmedel i SHB 370 446 299 676

Summa kortfristiga fordringar 383 169 310 451

Kassa och bank
Kassa och Bank 207 731 207 616

Summa kassa och bank 207 731 207 616

Summa omsättningstillgångar 590 900 518 067

Summa tillgångar 42 072 073 42 151 980
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser och upplåtelseavgifter 27 225 000 27 225 000
Fond för yttre underhåll 140 059 55 059

Summa bundet eget kapital 27 365 059 27 280 059

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -261 589 -104 609
Årets resultat -119 049 -71 980

Summa fritt eget kapital -380 638 -176 589

Summa eget kapital 26 984 421 27 103 470

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8, 9 9 637 000 9 862 000

Summa långfristiga skulder 9 637 000 9 862 000

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8, 9 5 193 000 5 043 000
Leverantörsskulder 62 257 55 784
Skatteskulder 4 727 2 144
Övriga skulder 0 830
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 190 668 84 752

Summa kortfristiga skulder 5 450 652 5 186 510

Summa eget kapital och skulder 42 072 073 42 151 980
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Kassaflödesanalys 2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

Den löpande verksamheten
Rörelseresultat före finansiella poster 67 608 91 642
 Justering för poster som inte ingår i kassaflödet, mm
Avskrivningar 152 740 152 740
Erhållen ränta 686 740
Erlagd ränta -187 343 -164 362

33 691 80 760
Ökning/minskning övriga kortfristiga fordringar -1 948 -8 349
Ökning/minskning leverantörsskulder 6 473 35 197
Ökning/minskning övriga kortfristiga rörelseskulder 107 669 -126

Kassaflöde från den löpande verksamheten 145 885 107 482

Investeringsverksamheten

Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -75 000 -75 000

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -75 000 -75 000

Årets kassaflöde 70 885 32 482
Likvida medel vid årets början 507 292 474 809

Likvida medel vid årets slut 578 177 507 291
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Tilläggsupplysningar

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Årsredovisning i 
mindre företag.
Avsättning till fond för yttre underhåll görs med belopp minst enligt föreningens stadgar. Uttag från fonden 
görs genom överföring till balanserat resultat, för att täcka årets periodiska underhållskostnader efter beslut på 
föreningsstämma. Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år. 

Avskrivningar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Värdehöjande 
förbättringar ökar tillgångarnas redovisade värde. Byggnader, fastighetsförbättringar och inventarier skrivs av 
systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod.

Tillämpade avskrivningstider:
Byggnader 200 år (t.o.m. år 2215)

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet beräknas som eget kapital i förhållande till balansomslutning.
Likviditet beräknas som omsättningstillgångar i förhållande till kortfristiga skulder (lån som förväntas 
förlängas är inte medräknade som kortfristig skuld i detta nyckeltal).
Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt beräknas som de totala årsavgifterna i förhållande till den totala 
ytan upplåten med bostadsrätt i föreningen.
Skuldsättning per kvm beräknas som de totala räntebärande skulderna i förhållande till den totala ytan i 
föreningen.
Energikostnad per kvm beräknas som den totala energikostnaden (kostnader för el, uppvärmning och vatten) i 
förhållande till totala kvm.
Räntekänslighet beräknas som föreningens räntebärande skulder i förhållande till intäkter från avgifter. 
Nyckeltalet visar hur många procent som avgiften måste höjas om räntan stiger med en procent (om nivån på 
sparandet ska kunna bibehållas). 
Sparande per kvm beräknas som årets resultat justerat med avskrivningar och periodiskt underhåll i förhållande 
till den totala ytan i föreningen. 

Kassaflöde
Kassaflödesanalysen upprättas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflödet omfattar endast transaktioner 
som medfört in- eller utbetalningar.
Som likvida medel klassificerar föreningen, förutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och 
andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som är noterade på en marknadsplats och har en 
kortare löptid än tre månader från anskaffningstidpunkten.
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Upplysningar till resultaträkningen

Not 2 Nettoomsättning

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

Årsavgifter bostäder 717 600 658 356
Hyror parkering 21 000 20 650
Övriga hyresintäkter 71 156 69 084

Brutto 809 756 748 090

Hyresförluster vakanser parkering -55 995 -70 221

Summa nettoomsättning 753 761 677 869

Not 3 Driftskostnader

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

Fastighetsskötsel 35 854 27 259
Reparationer, löpande underhåll 17 857 27 275
Elavgifter 49 686 34 307
Uppvärmning 137 391 118 820
Vatten och avlopp 36 313 35 621
Renhållning 30 844 24 110
Försäkringar 24 689 15 221
Kabel-TV / Internet 15 342 0
Övriga fastighetskostnader 0 31 333
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 28 696 24 196

Summa driftskostnader 376 672 338 142

Not 4 Periodiskt underhåll

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

Byte vvc-ledning 24 078 0
Källardörrar 68 904 0

Summa periodiskt underhåll 92 982 0
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Not 5 Övriga externa kostnader

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

Revision 1 500 1 500
Föreningsmöten 7 500 0
Ekonomisk och administrativ förvaltning 33 575 31 725
Övriga förvaltningskostnader 1 001 61
Konsultarvoden 0 41 875

Summa övriga externa kostnader 43 576 75 161

Not 6 Arvoden och personalkostnader

2022-01-01
-2022-12-31

2021-01-01
-2021-12-31

Arvode styrelse 15 000 15 000
Sociala kostnader 5 184 5 184

Summa arvoden, personalkostnader 20 184 20 184
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Upplysningar till balansräkningen

Not 7 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31

Byggnader
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 30 578 248 30 578 248

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 30 578 248 30 578 248

Ingående ackumulerade avskrivningar -946 597 -793 857
Årets avskrivningar -152 740 -152 740

Utgående ackumulerade avskrivningar -1 099 337 -946 597

Utgående planenligt värde 29 478 911 29 631 651

Mark
Ingående ackumulerade anskaffningsvärden 12 002 262 12 002 262
Utgående planenligt värde 12 002 262 12 002 262

Utgående planenligt värde byggnader och mark 41 481 173 41 633 913

Taxeringsvärde
Taxeringsvärde byggnad 12 143 000 9 977 000
Taxeringsvärde mark 5 800 000 5 800 000

17 943 000 15 777 000
Taxeringsvärde är uppdelat enligt följande:
Bostäder 17 200 000 15 400 000
Lokaler 743 000 377 000

17 943 000 15 777 000

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Räntan är Lånebelopp 
Långivare Ränta % bunden t.o.m. vid årets utgång

SEB 0,88 2023-02-28 5 118 000
SEB 1,97 2025-02-28 4 943 000 
SEB 0,98 2024-02-28 4 769 000

Summa skulder till kreditinstitut 14 830 000
Avgår kortfristig del som avser förväntade amorteringar nästkommande
räkenskapsår -75 000
Avgår kortfristig del som avser lån som i sin helhet förfaller till 
betalning nästkommande räkenskapsår -5 118 000
Summa långfristiga skulder till kreditinstitut 9 637 000
Med planenlig amorteringstakt samt befintliga lån skulle efter fem år 
kvarstå en skuld om 14 455 000
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Not 9 Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

2022-12-31 2021-12-31

Ställda säkerheter

Panter och därmed jämförliga säkerheter som har ställts för egna 
skulder och avsättningar.

Fastighetsinteckningar 15 355 000 15 355 000

Summa ställda säkerheter 15 355 000 15 355 000

Örebro den dag som framgår av vår elektroniska signatur.

Lac Nguyen Andreas Andersson
Ordförande

Malin Harrysson

Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska signatur.

Marek Kuchalik
Revisor
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Deltagare

 LAC NGUYEN Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat från Svenskt BankID: LAC NGUYEN

Lac Nguyen

2023-03-03 20:39:19 UTC

Datum

Leveranskanal: SMS

 MALIN HARRYSSON Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat från Svenskt BankID: EVA MALIN ALISE
HARRYSSON

Malin Harrysson

2023-03-03 20:49:09 UTC

Datum

Leveranskanal: SMS

 ANDREAS ANDERSSON Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat från Svenskt BankID: Sven Gustav Andreas
Andersson

Andreas Andersson

2023-03-08 15:31:58 UTC

Datum

Leveranskanal: SMS

 MAREK KUCHALIK Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat från Svenskt BankID: MAREK KUCHÁLIK

Marek Kuchalik

2023-03-08 15:36:11 UTC

Datum

Leveranskanal: SMS
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Revisionsberättelse 

Till årsstämman i Brf Ängspärlan 

 

Jag har granskat årsredovisningen och räkenskaperna samt styrelsens förvaltning i Brf 
Ängspärlan för år 2022. 

Revisionen har utförts i enlighet med god redovisningssed. Detta innebär att 
tillvägagångssättet varit utformat för att i rimlig grad kunna försäkra mig om att 
redovisningen inte innehåller väsentliga felaktigheter. Revisionen innefattar att granska 
årsredovisningen, räkenskaperna och belopp med tillhörande underlag samt annan 
information i räkenskapshandlingarna. Revisionen innefattar också att granska 
styrelsens förvaltning och mötesprotokoll. Jag har granskat styrelsens väsentliga beslut 
och vidtagna åtgärder för att kunna bedöma om någon styrelseledamot har handlat i 
strid med föreningens stadgar eller årsstämmobeslut. 

 

Jag anser att min revision ger mig rimlig grund för mina uttalanden nedan: 

Redovisningen har upprättats i enlighet med god redovisningssed, varför jag tillstyrker 
att resultaträkningen och balansräkningen fastställs. 

Styrelseledamöterna har inte handlat i strid med föreningens stadgar, varför jag 
tillstyrker att styrelseledamöterna beviljas ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 

 

 

 

Örebro den dag som framgår av min elektroniska signatur.  

 

 

 

Marek Kuchalik 

Revisor 
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Deltagare

 MAREK KUCHALIK Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat från Svenskt BankID: MAREK KUCHÁLIK

Marek Kuchalik

2023-03-08 15:37:48 UTC

Datum

Leveranskanal: SMS
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