
GOLFBANEVÄGEN 9

ÖREBRO



Hörnlägenhet med stor uteplats & bonusrum!
Välkommen till denna underbara lägenhet i ett fint hörnläge med uteplats som säljaren valde mycket på grund bostadens  
läge med vidsträckt utsikt mot golfbanan & den direkta närheten till gym, Backahallen, Coop, Ica Maxi, Sörbytrappen med  
mera. Här har du chansen att bo med bästa avskildhet & samtidigt med närhet till såväl naturen som staden! 

Stefan Azar
Reg. Fastighetsmäklare
070‑666 00 42
stefan.azar@wallenstedt.se
wallenstedt.se ​



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

Byggnadsår:
Tillträde:

1.995.000 kr
4.813 kr/​​mån.
66 m²
0 m²
2.5 rok
1 av 3
Hiss finns.
Brf Nikolai i Örebro
2018
Efter  
överenskommelse.

​
​





 Lägenheten är i modern tappning med en inre takhöjd om två &  
sextio. Huset är nästan nytt med ett utförande över standard.  
Välplanerade kvadratmeter med ett värdefullt bonusutrymme.  
Interiört disponerar du över en rymlig entréhall, sovrum med  
garderobsvägg, badrum med tvättmaskin & torktumlare, samt ett  
fullrustat kök & matplats med öppen planlösning mot  
vardagsrummet. Bonusrummet med fönster är stort nog att  
inhysa gästsäng eller ett privat hemmakontor. Till lägenheten hör  
också ett ytterligare förråd på vinden. Den generöst tilltagna  
uteplatsen som sträcker sig runt hörnet blir sommarens  
förlängning av vardagsrummet. Ja, här har du chansen att  
förvärva en bostad med mycket hög standard i Södra  
Ladugårdsängen. Området är det populära området strax utanför  
city‑kärnan som har blivit en stad i staden med ett eget utbud av  
uppskattade restauranger & centrumservice. För  
hemmaträningen finns som sagt bra med alternativ men skönast  
är kanske utomhusträningen i ett av motionsspåren, utegymmet  
eller Sörbybacken. Det är enkelt att bo i området utan bil med  
bra förbindelser som stadsbussen som går förbi på Termikgatan  
eller gång‑ & cykelvägarna mot city & universitetet.Intressant  
såhär långt? Läs vidare för att få veta mer om lägenheten,  
föreningen & området. Tveka inte att höra av dig om ditt intresse  
till Stefan på Wallenstedt Fastighetsmäkleri som handlägger den  
här försäljningen .Välplanerad hall med plats för avhängning och  

förvaring i garderob(er). Fullutrustat kök med vit inredning,  
bänkskiva i granit och vitt kakel. Vardagsrum med plats för  
soffgrupp. Utgång till uteplats. Målade väggar och parkettgolv.  
Helkaklat badrum med tvättmaskin och torktumlare. Rymlig,  
plattlagd, uteplats. Till lägenheten finns ett förråd på vinden.

Sovrum Ytskikt: trestavsparkett, vitmålade väggar & tak.  
Övrigt: Garderober vita högskåp.
WC/​​​badrum Ytskikt: Klinker & kakel. Vitmålat tak.  
Utrustning: WC med soft close‑funktion, vit kommod med  
tvättställ, duschväggar i klarglas, handdukstork, tvättmaskin,  
torktumlare samt väggskåp över tm/​​​tt.
Vardagsrum Ytskikt: trestavsparkett, vitmålade väggar &  
tak. Övrigt: utgång till uteplats.
Hall/​​​entré Ytskikt: klinkers & trestavsparkett, vitmålade  
väggar & tak. Övrigt: garderober vita högskåp, hatthylla.
Kök & matplats Ytskikt: Trestavsparkett, vitmålade väggar  
& tak samt vitt kakel. Utrustning: diskmaskin, kyl, frys,  
inbyggnadshäll, inbyggnadsugn, inbyggd micro, fläktkåpa.
Klädkammare/​​​extra rum Ytskikt: trestavsparkett,  
vitmålade väggar & tak. Övrigt: fönster.

- INTERIÖR -





Avgift
4.813 kr/​​mån. Inkl. värme, vatten & bredband. Obl. tillägg  
tillkommer om 420 kr/​​mån för elavgift. 

Storlek
Boarea 66 m². 2.5 rum. Föreningens information.

Lägenhetsnummer
Bostadsrättslägenhet: 1711
För folkbokföring: 1001

Adress
Golfbanevägen 9, 70241 ÖREBRO. Belägen i Örebro kommun,  
församling. Skattesats 33,927.

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

Byggnadsår
2018

Uppvärming
Fjärrvärme

Driftskostnad
Driftskostnad är 420 kr/​​mån; och hushållsström 420 kr. 
Uppgifterna om driftskostnaden bygger på nuvarande ägares  
kostnader med 0 personer i hushållet. Kontakta mäklaren för  
mer information eller om du önskar en personlig kalkyl.

Andelstal
Andel i föreningen är 3.17702 % och andel av årsavgiften är  
3.17701 %. 
Bostadrättens indirekta nettoskuldsättning är 790.344 kr

Ekonomi
Bostadsrätten är pantsatt. Uppgifterna är kontrollerade (). 
Inre reparationsfond finns ej. Föreningen tar ut en  
överlåtelseavgift om 1.208 kr som betalas av kopare och en  
pantsättningsavgift om 483 kr.

Uteplats/​​Balkong
Generöst tilltagen uteplats som sträcker sig runt hörnet. Här har  
bostadsinnehavaren tidigare fått tillstånd att göra uteplatsen mer  
avskild genom byggnation av insynsskyddande staket. Buskar är  
planterade.

Bostadsrättsförening
Brf Nikolai i Örebro. Föreningen är en Bostadsratt. I föreningen  
finns 31 st lgh varav 0 st hyresrätter och 0 st lokaler.
Föreningens ekonomi/​​avgiftsförändringar: Vi har höjt avgiften  

2023 med ca 200 kr i mån och inga ytterligare höjningar är  
planerade.

Energideklaration: 41 kWh/​​m² per år.

Gårdsplats/​​Innergård
Innergården mot söder gemensamt för kvarteret med sina  
många gröna gemensamhetsytor, sittgrupper och lekytor är  
både trivsam och trygg. Gårdens hjärta är det gemensamma  
växthuset med grillplats och utemöbler, omgärdad av en  
plantering. Vid stadsvillorna finns plats för samvaro med  
grannarna. Här är det också grönt genom varierade planteringar  
som bidrar med rumslighet.

Gemensamma utrymmen
Cykelförvaring

TV/​​Internet
Antennuttag och mediauttag (comhem)

Tillträde
Efter överenskommelse.

Nuvarande Ägare
Ramin Khalifazada

‑ BOSTADSBESKRIVNING -
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| W | Juridik 
 
 
 
 
 
Så här går vi vidare  
med försäljningen 
Fastighetsmäklaren |. Din fastighetsmäklare 
är med genom hela affären & ska tillvarata 
både köparens & säljarens intressen, & ge 
råd till både spekulanter & säljare (men 
samtidigt särskilt beakta säljarens ekonom-
iska intressen). Så tveka inte att ställa dina 
frågor. 
Objektsbeskrivning | Mäklaren upprättar en 
objektsbeskrivning som beskriver fastigheten. 
Uppgifterna kommer från säljaren & myndig-
hetsregister, & kontrolleras 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- & 
biarea har varierat över tid. Därför upp-
manas 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 låne-
löfte från bank och ev. värdering av din 
nuvarande bostad. 
Undersökningsplikt | Köparen har en mycket 
omfattande undersökningsplikt. Detta inne-
fattar att köparen efter köpet inte kan göra 
fel gällande som borde upptäckts vid en nog-
grann undersökning av bostaden. Undersök 
därför bostaden noga före köpet, gärna med 
hjälp av besiktningsman. 
> Eventuellt kan du avtala med säljaren om 
en s.k. besiktningsklausul som ger dig rätt att 
inom en viss tid undersöka bostaden och 
sedan eventuellt frånträda köpet. 
Budgivning | Om det finns flera intressenter 
kan det bli budgivning och då kan slutpriset 
bli ett annat än utgångspriset. Berätta innan 
budgivningen om dina önskemål om till-
trädesdag, 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 för-
teckning 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). 
Kontraktsskrivning | Fastighetsmäklaren 
upprättar köpehandlingarna & går igenom 
dessa med parterna. Muntliga avtal är inte 
bindande. Ett bindande köp föreligger först 
sedan ett skriftligt köpekontrakt har under-
tecknats & utväxlats. Därför brukar det ligga 
i alla parters intresse att skriva avtal så snart 
som möjligt. Kontrollera noga att alla 
kontraktshandlingar stämmer överens med 
vad som sagts/överenskommits samt med det 
material du tidigare fått. Fråga fastighets-
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 det finns 
villkor, t.ex. en besiktningsklausul som köpet är  
villkorat av. Resten av köpeskillingen betalas 
vid tillträdet. 
Tillträde | På tillträdesdagen träffas parterna 
vanligtvis hos mäklaren, där slutbetalning 
hanteras. Mäklaren upprättar innan en likvid-
avräkning där det framgår för parterna & 
deras banker, vad som redan betalats & vad 
som återstår att betala. Mäklaren över-
lämnar även en journal över förmedlingen. 
Vid tillträdet får köparen också nycklar m.m. 
Lagfart & pantbrev | På en fastighet är det 
pantbrev som man intecknar när man 
belånar den. Finns det redan pantbrev på 
minst det belopp du önskar låna, så behöver 
du inte ta ut fler pantbrev. Annars måste du 
ta ut nya pantbrev på det överskjutande 
beloppet, vilket är förenat med en avgift. 
Tänk på att du som köpare även betalar en 
kostnad för att få lagfart (dvs. registreras 
som ägare till fastigheten). 
Personuppgifter | Som visningskund och 
senare eventuellt som budgivare eller köpare, 
så hanterar mäklarföretaget dina person-
uppgifter, enligt GDPR, för att kunna ge dig 
service och uppfylla lagkrav. För vidare 
information om hur dina personuppgifter 
behandlas kontakta din fastighetsmäklare. 

Bra att veta om 
budgivning 
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 och 
köpare ändra sig utan att motparten kan 
ställa några krav. 
Mäklarens roll  | Mäklarens roll är att vara 
en opartisk länk mellan säljaren och köparen. 
Mäklaren får därför inte vara ombud för 
någon av dem utan ska hjälpa båda parter. 
Budgivningen ej reglerad i lag | 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 
spekulanter på ett objekt. 
Budgivningsformer | I praktiken sker 
budgivningen 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 bud-
givning lämnas bud till mäklaren, som 
löpande redovisar högsta budet till säljare 
och till övriga spekulanter. Spekulanterna får 
då möjlighet att bjuda över varandra. 
Säljaren bestämmer över budgivningen | 
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 beträff-
ande budgivningen, utan kan när som helst 
ändra formerna för budgivningen eller helt 
avbryta den. 
Mäklarens upplysningar | Spekulanterna ska 
informeras om hur en eventuell budgivning 
kommer att gå till. Alla har rätt att få veta 
vilka förutsättningar som gäller och att få 
sakliga & korrekta uppgifter. Om säljaren 
har ställt upp vissa villkor för försäljningen, 
ska mäklaren informera spekulanterna. 

Säljaren avgör vem & pris | Säljaren behöver 
inte sälja till den som lämnat det högsta bud. 
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 en försäljning | 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. 
Mäklarens vidarebefordran av bud | Till 
dess att ett köpekontrakt är undertecknat av 
säljaren och köparen måste mäklaren ta 
emot och vidarebefordra alla bud till säljare, 
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 | Eftersom 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. 
Rättigheter under budgivningen | Vem som 
helst kan ge ett bud muntligt eller skriftligt. 
Mäklaren och säljaren kan dock kräva att 
budet preciseras 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 fortskrider. > 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. 
Info efter avslutad försäljning | En spekulant 
har inte rätt att få annan information än att 
han eller hon inte fått köpa. Mäklaren fram-
för alla bud till säljaren och upprättar en 
förteckning över buden. Budlistan lämnas till 
säljaren & till slutgiltig köpare - med namn 
och kontaktuppgifter. Budgivare kan därför 
inte vara anonyma (men kan lägga bud via 
ombud, då är det ombudets kontaktuppgifter 
som lämnas ut).                        Källa: FMF 

Fast & lös egendom  
Alltför ofta uppkommer tvister mellan köpare 
och säljare i samband med fastighetsköp. 
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 & 
anvisningar som Mäklarsamfundet tillämpar. 
I jordabalken finns bestämmelser och 
exempel på vad som är fast egendom & vad 
som är tillbehör till fastighet och byggnad  
och därmed ingår i den fasta egendomen. 
Allt annat som inte omfattas av reglerna om 
den fasta egendomen & 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 
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rekommendera att skriftlig överenskommelse 
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 (inklusive lekstuga, 
växthus, uthus eller annan anläggning). 
Ledning för gas, el, vatten och avlopp. 
Stängsel. Flaggstång med lina. Buskar & 
träd. Brevlåda. Soptunna. Sandlåda. 
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 och 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 tillbehör 
till byggnaden. Parabolantenn är ett modernt 
exempel på gränsfall, där säljare och köpare 
bör avtala om den ska ingå. 
Byggnadstillbehör | Som byggnadstillbehör 
räknas föremål som byggnaden blivit försedd 
med av fastighetsägaren & som är ägnade 
för stadigvarande bruk. Begreppet 
stadigvarande bruk anger att det ska finnas 
en ändamålsgemenskap eller funktions-
gemenskap mellan föremålet och byggnaden. 
Bedömningen ska ske objektivt. Föremålet 
ska normalt sett vara till nytta oavsett vem 
som äger eller nyttjar fastigheten. 
> Exempel: Garderober (inklusive inrednings-
detaljer). Tv-antenn. Parabolantenn. Hel-
täckningsmatta (om denna utgör ordinarie 
golvbeläggning). Spis. Kylskåp. Frys. Toalett- 
& badrumsinredning. Spisfläkt. Badkar. 
Badrumsskåp. Radiatorer. Centraldamm-
sugare. Tvättmaskin. Torkskåp. Torktumlare. 
Mangel. Duschkabin. Fönsterbräden. 
Ledstång. Samtliga dörrnycklar. Markiser. 
Persienner. Tjuvlarm. Brandlarm. Stege för 
sotning. Fönsterluckor. Innanfönster. 
Gnistgaller. Hatthylla. Porttelefon. Braskamin. 
Gränsfall & undantag | Exempel på gränsfall 
är fristående mikrovågsugn & dekoder till 
parabolantenn. Extrautrustning såsom 
kompletterande frysbox är exempel på 
undantag & utgör inte byggnadstillbehör. 
Där tveksamhet uppkommer rekommenderas 
att skriftlig överenskommelse träffas. Om 
säljaren skulle vilja undanta vissa fasta 
tillbehör är detta möjligt - om parterna 
överenskommer om detta i kontraktet. 

undersökning & 
säljarens ansvar 
Ansvarsfördelningen | Utgångspunkten 
enligt jordabalken är att fastigheten ska 
stämma överens med vad som avtalats 
mellan parterna & inte heller avvika från vad 
köparen med fog kunnat förutsätta vid köpet. 
Därutöver gäller att den köps i det skick den 

faktiskt befinner sig i på kontraktsdagen och 
att köparen, för att trygga sig, får göra en 
noggrann undersökning av fastigheten. För 
sådana fel eller skador, som köparen haft 
möjlighet att upptäcka eller haft anledning 
att räkna med p.g.a. fastighetens ålder och 
skick, kan säljaren inte göras ansvarig. 
Säljaren ansvarar dock för dolda fel, dvs. 
sådana fel i fastigheten som köparen inte 
borde ha upptäckt och oavsett om säljaren 
själv känt till felen eller inte. Säljarens ansvar 
för dolda fel i fastigheten gäller i 10 år. 
Undersökningsplikt | Att köparen måste 
undersöka fastigheten brukar kallas köparens 
undersökningsplikt. Kraven på köparens 
undersökning är långtgående. Fastigheten 
ska undersökas i alla dess delar och 
funktioner. Finns det möjligheter måste 
köparen även inspektera vindsutrymmen, 
krypgrunder & andra svårtillgängliga 
utrymmen. Särskild uppmärksamhet bör 
ägnas åt fuktskador (speciellt i källare & på 
vinden), rötskador, skador på vatten- & 
avloppsanläggningar, sprickbildningar i fasad 
& grundmur samt skorstensstock. 
> Upptäcker köparen vid sin undersökning fel 
eller symptom på fel i fastigheten eller är 
fastigheten överhuvudtaget i sådant skick att 
fel kan misstänkas, skärps kraven på 
köparens undersökningsplikt. 
> Även de uppgifter säljaren lämnar på-
verkar undersökningspliktens omfattning. Om 
säljaren exempelvis upplyser köparen om ett 
misstänkt fel kan det utgöra en varnings-
signal, som bör föranleda en mer ingående 
undersökning från köparens sida. å andra 
sidan ska köparen inte behöva undersöka 
sådan delar av fastigheten som säljaren 
lämnat uttryckliga utfästelser eller garantier 
för, under förutsättning att dessa inte är för 
allmänt hållna. 
> Köparen bör slutligen ha i åtanke att 
säljaren inte svarar för fel & brister, som 
köparen borde ha räknat med eller borde ha 
"förväntat sig" med hänsyn till fastighetens 
ålder, pris, skick & användning. Han bör 
därför anpassa sin undersökning till detta. 
Rör köpet ett begagnat hus måste köparen 
ta i beräkning att vissa delar och funktioner 
utsatts för slitage & på grund av ålder t.o.m. 
kan vara uttjänta & i behov av utbyte eller i 
vart fall renovering. 
Besiktningsman | Jordabalken utgår ifrån att 
köparen själv i normalfallet ska kunna upp-
fylla sin grundläggande undersökningsplikt & 
det är alltså inget krav att anlita någon sak-
kunnig för detta. Trots det väljer de flesta 
köpare att anlita s.k. besiktningsman eller 
annan sakkunnig & detta är att rekommen-
dera om man inte själv har särskild byggnad-
steknisk kunskap. Detsamma gäller om 
köparen inledningsvis själv undersökt fastig-
heten & då upptäckt symtom på fel som det 
kan vara svårt att bedöma betydelsen av. 
Som angivits ovan ska köparen undersöka 
fastigheten i alla dess delar och funktioner. 
Anlitar köparen en sakkunnig är det därför 
viktigt att vara observant på vilken omfatt-
ning en beställd besiktning har. Normalt om- 
fattar inte en sådan besiktning vissa delar av 
fastigheten såsom elinstallationer, vatten & 
avlopp, rökgångar m.m. varför köparen bör 
överväga att komplettera sin undersökning. 
Jordabalken har som utgångspunkt att den 
undersökning köparen gör eller låter göra, 
ska ske före köpet, dvs. innan köpekontrakt 
undertecknas av parterna. Det är dock inget 
som hindrar att parterna i kontraktet avtalar 
om att köparen ska få möjlighet att under-
söka fastigheten senare & därefter på det 
sätt kontraktet då föreskriver, ska få åberopa 
upptäckta fel & begära avdrag på köpe-
skillingen eller begära att köpet i dess helhet 
ska återgå. Denna typ av avtalsvillkor brukar 

kallas besiktningsklausul & är numer vanligt 
förekommande. Tas ett sådant villkor in är 
det viktigt att båda parter sätter sig in i vad 
som krävs för att köparen ska kunna åberopa 
villkoret och också noga beaktar de tids-
gränser som anges i villkoret. 
> Det förekommer att säljaren inför försälj-
ningen låter undersöka fastigheten med hjälp 
av en besiktningsman, ofta för att tjäna som 
underlag för en säljaransvarsförsäkring (se 
nedan). I dessa fall är det viktigt att köparen 
noga går igenom besiktningsprotokollet, 
gärna med den besiktningsman som utfört 
besiktningen, s.k. köpargenomgång. Det är 
också av stor vikt att köparen då tänker på 
att undersökningsplikten omfattar fastigheten 
i dess helhet och vid behov kompletterar med 
ytterligare undersökningar. 
Upplysningsskyldighet | Någon generell 
upplysningsskyldighet motsvarande köparens 
undersökningsplikt finns i egentlig mening 
inte. Avgörande för bedömningen om ett 
faktiskt fel är relevant eller inte, är om felet 
är möjligt att upptäcka för köparen. Endast 
om felet inte är upptäckbart är det relevant. 
Trots detta kan man ändå säga att säljaren 
har en upplysningsskyldighet i så motto, att 
han kan bli skadeståndsskyldig om han 
faktiskt känt till eller borde ha känt till felet, 
men inte har upplyst köparen härom. Detta 
följer av köparens rätt till skadestånd på 
grund av säljarens försummelse. Om ett 
förtigande av ett fel dessutom innefattar 
svikligt eller annat ohederligt förfarande, kan 
säljaren även gå miste om rätten att 
åberopa att köparen inte uppfyllt sin 
undersökningsplikt. 
> Det är således i säljarens eget intresse, att 
han upplyser köparen om de fel eller symp-
tom på fel han känner till eller misstänker 
finns. Vad som redovisats av säljaren är 
dessutom inte dolt och kan i normalfallet inte 
åberopas av köparen. 
Utfästelser | Säljaren kan bli bunden av en 
utfästelse beträffande fastighetens skick. 
Detta gäller i huvudsak då säljaren gjort en 
klar & specificerad utfästelse beträffande 
fastighetens skick. Allmänt lovprisande eller 
generella uttalanden betraktas inte som 
utfästelser. 
Avtalsfrihet, friskrivning | Avtalsfrihet råder 
mellan parterna om ansvaret för fastighetens 
skick, varför parterna kan avtala om annan 
ansvarsfördelning än vad som angivits ovan. 
Ett exempel på detta är då säljaren friskriver 
sig från ansvaret för fastighetens skick, 
generellt eller beträffande viss funktion. 
Säljaransvarsförsäkring | Genom säljar-
ansvarsförsäkring finns möjlighet för säljaren 
att inom försäkringens ram begränsa sin eko-
nomiska risk för dolda fel i fastigheten, sam-
tidigt som köparens rätt till ersättning för 
sådana fel säkerställs via försäkringen. Säljar-
ansvarsförsäkringen erbjuder således en 
trygghet för både säljare & köpare. 

| W |  



073‑997 37 17 | WALLENSTEDT.SE | STORTORGET 4 ÖREBRO



Årsredovisning

för

Bostadsrättsföreningen  Nikolai  i Orebro

769636-2222

Räkenskapsåret

2022



Bostadsrättsföreningen  Nikolai  i Örebro

Org.nr  769636-2222
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Styrelsen  för  Bostadsrättsföreningen  Nikolai  i Örebro  får  härined  avge  årsredovisi'iing  för  räkenskapsåret

2022.

Årsredovisningen  är upprättad  i svenska  kronor,  SEK.  Om  inte  annat  särskilt  anges,  redovisas  alla  belopp

i liela  kronor  (kr).  Uppgifter  inom  parentes  avser  föregående  år.

Förvaltningsberättelse

Verksamheten

Allmänt  om  verksamheten

FÖreningen  }iar  til]  ändamål  att fräinja  inedleininarnas  intressen  genoin  att i föreningens  hus upplåta

bostäder,  mark  ocl'i  lokaler  åt medlemmarna  ti1l nyttjande  utan  tidsbegränsning.

Föreningen  registrerades  2018-04-21.

Organisaaori

Styrelsert

Ali  Beg  Ordförande,  Ledamot

Tliomas  Hjerpe  Ledamot

Mattias  Karlssoi'i  Ledainot

Ai'idreas  Marclii'ier  Ledamot

Per Molander  Suppleant

Magnus  Thok:n  Suppleant

Faslighetert

Fastighetsbeteckning:Örebro  Startbanan  5

Adresser:Karlsdalsall6n  15,17,19  ocli  l9B

Total  bostadsyta:2084  kvm

Antal  bostadsrätter:  31 st

Föreningen  liar  sitt  säte i Örebro.  '



Bostadsrättsföreningen  NikoJai  i Örebro

Org.nr  769636-2222

2 (10)

T'Eseidliga  Mndelser  under  räkenskapsåret

Under  2022  liar  grannfastighetens  projekt  med  hyresrätter  OCl] tilllförai'ide  kvaitersgata,  öster  om

föreningen,  blivit  fördigställd  och  inflyttad.  Med  detta  är nu alla  närliggande  byggprojekt  färdiga  och har

gjort  att föreningens  saininanhang  oc1'i utemiljö  biivit  lielt  klar.

Under  våren  2022  valde  styrelsen  att anlita  Tyr6ns  att utföra  garantibesiktniiigen  efi:er  två  år. Själva

besiktningen  utfördes  i juni  och  under  l'iöstei'i  åtgärdade  bygglierren  Bohygg  de tlesta  av de fel  som

framkom  under  besikföingen.

Styrelsen  lade  under  'f'örsta  lialvan  av året  mycket  tid på att undersöka  om  vi skulle  foitsätta  med  Botiygg

soi'n förvaltare  el]er  byta  till  någon  med  mer  lokal  närvaro  i Orebro.  Kontakt  togs  med  ett  fleital  olika

kandidater.  Detta  arbete  pausades  när  Botiygg  i slutet  av juni  meddelade  att  de inte  längre  komi'ner  att

erbjuda  förva)tning  av bostadsrättsföreningar.  Botiygg  meddelade  att Riksbyggen  skulle  ta över  den

tekniska  förva1tningen  från  ocli  ined  den 1 septeinber  ocli  den ekonomiska  förvaltningen  vid  årsskiftet.

Första  rensning  av cyke]förråden  påböijades  oktober  2022.  Detta  är en ganska  ]ång  process  och koinmer

att  slutföras  våren  2023.

I slutet  av året  påbörjades  radonmätning  i våra  fastigheter.  Mätdosor  p]acerades  ut i17  lägenlieter.

Medlemsinformation

Antal  medlemmar  vid  årets  slut  är 48 st.

Flerårsöversikt  (Tkr)

Nettoomsättning

Resultat  etter  finansiella  poster

Soliditet  (%)

Skuld  per  kvm,  kr

2022

l 822

-169

68,6

ll  878

2021

l 925

89

68,3

12001

2020

660

121

68,0

12 124

2019

o

o

lOO,O

o

Förändringar  i eget  kapital

Medlems-

Belopp  vid  årets ingång

Disposition  av

f'öregående

års resultat:

Årets  resultat

Belopp  vid  årets  utgång

insatser

54 675 000

54 675  000

Fond  för  yttre

underliåll

76 170

135 600

211 770

Balanserat

resultal

44 490

-46  764

-2 274

Årets

resultat

88 836

Totalt

54 884  496

- 88 836

- 168  874

-168874

-168874

54 715  622
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Förslag  till  behandling  av  ansamlad  förlust

Styrelsen  föreslår  att den ansamlade  förlusten  (kronor):

ansamlad  föriust

årets  förlust

- 2274

- 168 874

-171  148

behai'id]as  så att

reservering  fond  -R5r yttre  underhåll  169 800

i ny  räkning  överf?5res  -340  948

-171 148

Föreningens resultat och ställning i övrigt frai'ngår av efterfö5ande resultat- ocli balansräkning med
noter.
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2021-01-01

-2021-12-31

Rörelseintäkter

Nettoomsättning

Summa  rörelseintäkter

2

Rörelsekostnader

Driftskostnader  3

Övriga  exteiana  kostnader

Personalkostnader

Av-  ocli  nedskrivningar  av materiella  ocli  iinmateriella

anläggningstil1gångar

Summa  rörelsekostnader

Röre}seresultat

Finansiella  poster

Räntekostnader  och liknande  resultatposter

Summa  finansiella  poster

Resultat  efter  finansiella  poster

Resultat  före  skatt

1 822 280

1822  280

1 924  810

1924  810

- 891 911

- lOO 688

-47 529

- 780761

- 116 718

- 15198

- 580 000

-1 620  128

202 152

-580  000

-1 492  678

- 371 026

-371 026

-168874

- 343 297

- 343  297

88 836

-168874 88 836

Årets  resultat -168874 88 836
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Ba}ansräkning

TILLGÅNGÅR

Anläggningstillgångar

Materiella  anl/iggningstillgångar

Byggnader  ocli  mark

Summa  materiella  anläggningstillgångar

Summa  anläggningstillgångar

0msättningstillgångar

Kortfristiga  fordringar
Kundfordringar

Förutbetalda  kostnader  ocli  upplupna  intäkter

Summa  kortfristiga  fordringar

Kassa  oc/i  batxk

Kassa  och bank

Summa  kassa  och  bank

Summa  omsättningstillgångar

SUMMA  TILLGÅNGAR

5(10)

Not 2022-12-31 2021-12-31

4 78 664  208

78 664  208

79 244  208

79 244  208

78 664  208 79 244  208

837

76 842

77 679

250

124 536

124  786

I 030 044

1030  044

1 107  723

940  975

940  975

1065  761

79 771 931 80 309  969
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2021-12-31

EGET  KAPIT  AL  OCH  SKULDER

Eget  kapital

Bundet  eget  kapital

Medleinsinsatser

Fond  för  yttre  underhål1

Summa  bundet  eget  kapital

Fritt  eget  kapital

Balanserat  resu1tat

Årets  resu1tat

Summa  fritt  eget  kapital

Summa  eget  kapital

Långfristiga  sku1der

Övriga  skulder  till  kreditinstitut

Summa  långfristiga  skulder

Kortfristiga  skulder

Övriga  skulder  till  kreditinstitut

Leverantörsskulder

Övriga  skulder

Upplupna  kostnader  ocli  förutbetalda  intäkter

8umma  kortfristiga  skulder

54 675 000

211 770

54 886  770

- 2 274

- 168874

-171 148

54 715  622

5 8 465 000

8 465  000

5 16 288 710

74 436

2 977

225 186

16 591  309

54 675 000

76 170

54 751 170

44 490

88 836

133  326

54 884  496

16 930  000

16  930  000

8 080  226

134 878

7 239

273 130

8 495  473

SUMMÅ  EGET  KAPITÅL  OCH  SKULDER 79 771  931 80 309  969
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Noter

Not  1 Redovisningsprinciper

Allmänna  upplysningar

Årsredovisningen  är upprättad  i enlighet  med  årsredovisningslagen  oc)i  Bokföringsnäinndens  allmänna

råd  (BFNAR  2016:10)  om årsredovisning  ii'nindre  företag.

Anläggningstillgångar

Tillämpade  avskrivningstider:

Materiella  atgläggningstillgångar

Byggnader lOO år

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsättning

Rörelsens  liuvudintäkter,  fakturerade  kostnader,  sidointäkter  samt  intäktskoi'rigeringar.

Resu)tat  efter  finansiella  poster

Resu)tat  efter  finansiel1a  intäkter  och kostnader  men före  boks1utsdispositioner  och skatter.

Soliditet  (%)

Justerat  eget  kapital  (eget  kapital  och  obeskattade  reserver  med  avdrag  för  uppskjuten  skatt)  i procent  av

balansomslutning.

Sku)d  per  kvin.

Fastiglietslån  genoin  total  bostadsyta

Not  2 Nettoomsättning

2022 2021

Årsavgifter  bostäder

Övriga  intäkter

I 652 523

169 757

1822  280

1 652  523

272  287

1924  810
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Not  3 Driftskostnader

E)

Värme

Vatten

Rerföål]ning

Fastighetsskötse]

Försäkring

Kabel-TV

Bredband

Övriga  fastig1ietskostnader

Vidarefakturerade  kostnader

Reparation  ocli  underhåll

Not  4 Byggnader  och  mark

Ingående  anskaffiiingsvärdei'i

Utgående  ackumulerade  anskaffningsvärden

Ingående  avskrivningar

Årets  avskrivningar

Utgående  ackumulerade  avskrivningar

8 (10)

2022

241 684

234  105

69 346

39 334

129 079

25196

8 603

27 900

71 227

o

45 437

891911

2021

268748

-17  389

72 202

29 124

116 039

26135

8 394

27 900

6 684

204610

38314

780  761

2022-12-31

79 970  000

79 970  000

- 725 792

- 580  000

- l  305  792

2021-12-31

79 970  000

79 970  000

- 145  792

- 580  000

- 725  792

Utgående  redovisat  värde 78 664  208 79 244  208
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Not  5 Skulder  till  kreditinstitut

Nedan  fi-amgår  fördelning  av ]ångfristiga  lån.

Långivare

Swedank,  2952690077

Swedbank,  2952690069

Swedbank,  2952690051

Koitfiaistig  del av ]ångfristig

skuld

Räntesats Datum  för

ränteändring

2025-06-18

2023-06-21

2023-03-28

Lånebelopp

2022-12-31

8 465 000

8 465 000

7 823 710

24 753  710

16 288  710

Lånebelopp

2021-12-31

8 465  000

8 465 000

8 080  226

25 010  226

8 080  226

Lån 0069  ocli  0051  kommer  att  oinp]aceras,  redovisas  som kortfristig  de] i årsredovisiiingen.
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Not  6 Ställda  säkerheter

Fastighetsinteckning

2022-12-31

25 395 000

25 395  000

2021-12-31

25 395 000

25 395  000

Örebro

Ali  Beg

Ordförande

Thomas  Hjerpe

Mattias  Karlsson Andreas  Marchner

Min  re nsberätt l'iar fömnats

P tarck

aserad revisor

g,ORS-OS  -"f
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Stångebro  Revisionsbyrå  AB
Auktoriserad  revisor  Pär  Starck

Revisionsberättelse

Till  föreningssfflmman  i Bostadsrättsföreningen  Nikolai  i Örebro  org.nr  769636-2222

Rapport  om  årsredovisningen

Uttalanden

Jag  har  utföit  en revision  av årsredovisningen  för  Bostadsrättsföreningen  Nikolai  i Örebro  för  år

2022.

Enligt  min  uppfattning  liar  årsredovisningen  ripprättats  i enlighet  med  årsredovisningslagen  och  ger  en

i alla  väsentliga  avseenden  rätl-visande  bild  av föreningens  finansiella  ställning  per  den  31 december

2022  och  av dess finansiella  resultat  för  året  enligt  årsredovisningslagen.  Förvaltningsberättelsen  är

förenlig  med  årsredovisningens  öwiga  delar.

Jag  tillstyrker  därför  att  föreningsstäinman  fastställer  resultaträkningen  och  balansräkningen  för

föreningen.

Grund för  uttalanden
Jag  har  utföit  revisionen  enligt  International  Standards  on Auditing  (ISA)  och  god  revisionssed  i

Sverige.  Mitt  ansvar  enligt  dessa  standarder  beskrivs  närmare  i avsnittet  Revisorm  ansvar.  Jag är

oberoende  i förliållande  till  föreningen  enligt  god  revisorssed  i Sverige  och  har  i övrigt  fullgjoit  mitt

yrkesetiska  ansvar  enligt  dessa  krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tilMckliga  och ändamålsenliga som @und för mina
uttalanden.

Styrelsens  ansvar

Det  är styrelsen  SOln har  ansvaret  för  att  årsredovisningen  upprättas  och  att  den  ger  en rättvisande  bild

enligt  årsredovisningslagen.  Styrelsen  ansvarar  även  för  den  interna  kontroll  som  den  bedömer  är

nödvändig  för  att upprätta  en årsredovisning  som  inte  innehåller  några  väsentliga  felaktigheter,  vare

sig  dessa  beror  på oegentliglieter  eller  på fel.

Vid  upprättandet  av årsredovisningen  ansvarar  styrelsen  för  bedömningen  av föreningens  föimåga  att

foitsätta  verksamheten.  Den  upplyser,  när  så är tillämpligt,  O]Tl  förliållanden  som  kan  påverka

föri'någan  att  foitsätta  verksamheten  ocli  att  använda  antagandet  om  foitsatt  drift.  Antagandet  om

foitsatt  drift  tillämpas  dock  inte  om  slyrelsen  avser  att  likvidera  föreningen,  upplföra  med

verksamlieten  eller  inte  har  något  realistiskt  alternativ  till  att  göra  något  av detta.  [För  K2-företag  ska

skrivningen  lyda:  "Antagandet  om  fortsatt  drift  tillämpas  dock  inte  om  beslut  liar  fattats  om  att

avveckla  verksamheten."]

Revisorns  ansvar

Mina  mål  är att  uppnå  en rimlig  grad  av säkerhet  om  huruvida  årsredovisningen  som  helliet  inte

inneliåller  några  väsentliga  felaktigheter,  vare  sig  dessa  beror  på oegentliglieter  eller  på fel,  och  att

lämna  en revisionsberättelse  som  inneliåller  mina  uttalanden.  Rimlig  säkerliet  är en liög  grad  av

säkerliet,  men  är ingen  garanti  för  att  en revision  som  utförs  enligt  ISA  ocli  god  revisionssed  i Sverige

alltid  kommer  att upptäcka  en väsentlig  felaktighet  om  en sådan  finns.  Felaktiglieter  kan  uppstå  på

grund  av oegentligheter  eller  fel  OCl] anses  vara  väsentliga  om  de enskilt  eller  tillsammans  rimligen

kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med gnuid i årsredovisningen. M
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Som  del  av en revision  enligt  ISA  använder  jag  professionellt  omdöme  och  har  en professionellt

skeptisk  inställning  under  hela  revisionen.  Dessutom:

*  identifierar  och  bedömer  jag  riskerna  för  väsentliga  felaktigheter  i årsredovisningen,  vare  sig  dessa

beror  på  oegentliglieter  eller  på  fel,  utformar  och  utför  granskningsåtgärder  bland  annat  utifrån

dessa  risker  ocli  inhämtar  revisionsbevis  som  är tillräckliga  ocli  ändamålsenliga  för  att  utgöra  en

grund för mina uttalanden. Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktigliet till fö5d av
oegentligheter  är lfögre  än för  en väsentlig  felaktigliet  som  beror  på fel,  eftersom  oegentligheter

kan  innefatta  agerande  i maskopi,  förfalskning,  avsiktliga  utelämnanden,  felaktig  infori'nation  eller

åsidosättande  av intern  kontroll.

*  skaffar  jag  mig  en förståelse  av den  del  av föreningens  intetana  kontroll  som  har  betydelse  för  min

revision  för  att  ritforina  granskningsåtgärder  som  är lämpliga  med  hänsyn  till  omständigheterna,

men  inte  för  att  uttala  mig  om  effektiviteten  i den  interna  kontrollen.

*  utvärderar  jag  lämpligheten  i de redovisningsprinciper  som  används  OCl] rimligheten  i styrelsens

uppskattningar  i redovisningen  och  tillhörande  upplysningar.

*  drar  jag  en slutsats  om  läinpligheten  i att  styrelsen  använder  antagandet  om  foitsatt  drift  vid

upprättandet  av årsredovisningen.  Jag drar  också  en slutsats,  med  grund  i de inlfömtade

revisionsbevisen,  om  l'uiruvida  det  finns  någon  väsentlig  osäkerhetsfaktor  som  avser  sådana

händelser  eller  förhållanden  som  kan  leda  till  betydande  tvivel  om  föreningens  fötatnåga  att

foitsätta  verksamlieten.  Om  jag  drar  slutsatsen  att  det  finns  en väsentlig  osäkeföetsfaktor,  måste

jag  i revisionsberättelsen  fösta  uppmärksamheten  på upplysningarna  i årsredovisningen  om  den

väsentliga  osäkerhetsfaktom  eller,  om  sådana  upplysningar  är otillräckliga,  modifiera  uttalandet

om  årsredovisningen.  Mina  slutsatser  baseras  på de revisionsbevis  som  inhämtas  fram  till  datumet

för  revisionsberättelsen.  Dock  kan  framtida  händelser  eller  förhållanden  göra  att  en förening  inte

längre  kan  foitsätta  verksamheten.

*  utvärderar  jag  den  övergripande  presentationen,  struktiiren  och  iiinehållet  i årsredovisningen,

däribland  upplysningarna,  ocli  om årsredovisningen  återger  de underliggande  transaktionerna  och

händelserna  på ett sätt  som ger  en rättvisande  bild.

Jag måste  infoimera  styrelsen  om bland  annat  revisionens  planerade  omfattning  ocli  inriktning  samt

tidpunkten  för  den.  Jag måste  också  informera  om betydelsefulla  iakttagelser  under  revisionen,

däribland  de betydande  brister  i den  interna  kontrollen  som  jag  identifierat.  , ]
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Rapport  om  andra  krav  enligt  lagar  och  andra  författningar

Uttalanden

Utöver  min  revision  av årsredovisningen  har  jag  även  ritföit  en revision  av styrelsens  förvaltning  för

Bostadsrättsföreningen  Nikolai  i Örebro  för  år 2022  samt  av förslaget  till  dispositioner  beträffande

föreningens  vinst  eller  förlust.

Jag  tillstyrker  att föreningsstäinman  disponerar  förlusten  enligt  förslaget  i förvaltningsberättelsen  ocl'i

beviljar  styrelsens  ledamöter  ansvarsfrihet  för  räkenskapsåret.

Grund för  uttalanden
Jag  liar  utföit  revisionen  enligt  god  revisionssed  i Sverige.  Mitt  ansvar  enligt  deru'ia  beskrivs  närmare  i

avsnittet  Revisorns  ansvar.  Jag är oberoende  i förhållande  till  föreningen  enligt  god  revisorssed  i

Sverige och har i övrigt fullgioit  mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser  att  de revisionsbevis  jag  liar  irföämtat  är tilMckliga  ocli  ändamålsenliga  som  grund  för  mina

uttalanden.

Styrelsens  ansvar

Det  är styrelsen  som  har  ansvaret  för  förslaget  till  dispositioner  beträffande  föreniitgens  vinst  eller

förlust.  Vid  förslag  till  utdelning  innefattar  detta  bland  annat  en bedömning  av om  utdelningen  är

försvarlig  med  hänsyn  till  de krav  som  föreningens  verksamhetsait,  omfattning  och  risker  ställer  på

storleken  av föreningens  egi'ia  kapital,  konsolideringsbehov,  likviditet  ofö  ställning  i öwigt.

Styrelsen  ansvarar  för  föreningens  organisation  och  förvaltningen  av föreningens  angelägenlieter.

Detta  innefattar  bland  ai'inat  att fortlöpande  bedöma  föreningens  ekonomiska  situation  ocli  att  tillse  aff

föreningens  organisation  är utformad  så att  bokföringen,  medelsförvaltningen  och  föreningens

ekonomiska  angelägenheter  i övrigt  kontrolleras  på ett  betiyggande  sätt.

Revisorns  ansvar

Mitt  mål  beträffande  revisionen  av förvaltningen,  ocl'i  därined  mitt  uttalande  om  ansvarsfriliet,  är att

inhämta  revisionsbevis  för  att  med  en rimlig  grad  av säkerhet  krmna  bedöma  om  någon

styrelseledamot  i något  väsentligt  avseende:

*  företagit  någon  åtgärd  eller  gjort  sig  skyldig  till  någon  försummelse  som  kan  föranleda

ersättningsskyldighet  mot  föreningen,  eller

*  på något  aru'iat  sätt  liandlat  i strid  med  bostadsrättslagen,  tillämpliga  delar  av lagen  om

ekonomiska  föreningar,  årsredovisningslagen  eller  stadgarna.
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Mitt  mål  beträffande  revisionen  av förslaget  till  dispositioner  av föreningens  vinst  eller  förlust,  ocli

dänned  mitt  uttalande  om  detta,  är att  med  rimlig  grad  av säkerhet  bedöma  otri  förslaget  är förenligt

med  bostadsrättslagen.

Rimlig  säkerhet  är en hög  grad  av säkerhet,  men  ingen  garanti  för  att  en revision  som  utförs  enligt  god

revisionssed  i Sverige  alltid  kommer  att  upptäcka  åtgärder  eller  försummelser  som  kan  föranleda

ersättningsskyldighet  mot  föreningen,  eller  att ett  förslag  till  dispositioner  av föreningens  vinst  eller

förlust  inte  är förenligt  med  bostadsrättslagen.

Som  en del  av en revision  enligt  god  revisionssed  i Sverige  använder  jag  professionellt  omdöme  och

har  en professionellt  skeptisk  inställning  under  liela  revisionen.  Granskningen  av förvaltningen  ocli

förslaget  till  dispositioner  av föreningens  vinst  eller  förlust  grundar  sig  främst  på revisionen  av

räkenskaperna.  Vilka  tillkommande  granskningsåtgärder  som  utförs  baseras  på min  professionella

bedömning  med  utgångspunkt  i risk  ocli  väsentlighet.  Det  innebär  att  jag  fokuserar  granskningen  på

sådana  åtgärder,  områden  ocli  förhållanden  som  är väsentliga  för  verksamlieten  ocli  där  avsteg  och

öveiträdelser  skulle  ha särskild  betydelse  för  föreningens  situation.  Jag går  igenom  och  prövar  fattade

beslut,  beslutsunderlag,  vidtagna  åtgärder  ocli  andra  föföållanden  som  är relevanta  för  mitt  uttalande

om  ansvarsfriliet.  Som  underlag  för  mitt  uttalande  om styrelsens  förslag  till  dispositioner  beträffande

föreningens  vinst  eller  förlust  liar  jag  granskat  om  förslaget  är förenligt  med  bostadsrättslagen.

Linköping  den 2023-  ,,)  p-l  "(

Starck

uktoriserad  revisor
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