
GRANHOLMSGATAN 32

ÖREBRO



Modernt kedjehus optimalt för familjen, i bostadsrättsform.
Välkommen till Granholmsgatan 32, ett toppmodernt och bekvämt kedjehus som uppfördes 2020 och erbjuder en  
generös yta på 164 kvadratmeter, fördelat på tre välplanerade våningar. Denna bostad har en genomtänkt layout som  
passar perfekt för familjelivet. Tomten är omsorgsfullt anlagd och här finns både en bilplats under tak och ett praktiskt  
förråd med laddbox för elbilar. Den mysiga uteplatsen som nås från vardagsrummet ger en härlig utomhusyta för  
avkoppling och umgänge samt en härlig terrass ovanför carporten.

Michael Kaya
Reg. Fastighetsmäklare
0739973717
michael.kaya@wallenstedt.se
wallenstedt.se ​



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

4.595.000 kr
7.199 kr/​​mån.
164 m²
0 m²
 rok
0 av 0
Hiss finns ej.
BRF Rördromen Park
2020
Efter  
överenskommelse.

​
​





 Interiören i detta hem är ljus och inbjudande, med moderna  
ytskikt och en funktionell design. På entréplanet möts du av en  
välkomnande hall som leder till ett modernt badrum och en  
praktisk tvättstuga. Köket, som är ljust och öppet, flyter samman  
med vardagsrummet där stora fönster släpper in rikligt med  
naturligt ljus, vilket skapar en varm och inbjudande atmosfär.  
Från vardagsrummet har du tillgång till uteplatsen som är perfekt  
för lugna stunder utomhus. På andra våningen finner du tre  
rogivande sovrum och ett allrum, tillsammans med ett rymligt  
badrum. Ett av sovrummen har en praktisk klädkammare och  
allrummet leder ut till en terrass där du kan njuta av morgonkaffet  
i solen. Den tredje våningen erbjuder ytterligare ett allrum och ett  
rum som idag används som ytterligare sovplats. Ett härligt krypin  
för tonåringen eller kanske ett undangömt hemmakontor?

Ormesta är ett område som erbjuder en idealisk miljö för  
barnfamiljer. Här finns flera förskolor samt den nybyggda  
Tybblelundsskolan F‑6, vilket underlättar vardagen för familjer  
med yngre barn. Området omges av grönområden och lekplatser  
som bidrar till en trygg och trevlig uppväxtmiljö. Naturreservatet  
Oset och Rynningeviken ligger endast en kort promenad bort och  
erbjuder fantastiska möjligheter för friluftsliv med sina vackra  
motionsspår och rika djurliv. Denna kombination av naturnära  
livsstil och moderna bekvämligheter gör Granholmsgatan 32 till  

ett utmärkt val för familjen som söker ett praktiskt och bekvämt  
boende i en fridfull miljö. 

- INTERIÖR -





Fastigheten Örebro 
Granholmsgatan 32 70287 ÖREBRO. Belägen i Örebro  
kommun, församling. Skattesats 33,927.

Storlek
Boarea 164 m², biarea ca 0 m².
Säljarens information
Registrerad som 119kvm och 5 rok enligt ek. plan. Vån 3 om  
45kvm ej inräknad.

Pris
4.595.000 kr. 

Byggnad
Objektstyp: Kedjehus
Byggnadsår: 2020
Byggnadstyp: Kedjehus

Servitut, planbestämmelser mm
Ekonomi
Taxeringsvärde NaN kr (fastställt avseende år ) varav  
byggnadsvärde NaN kr, mark NaN kr. Typkod . Värdeår .

Driftkostnad
, Försäkring 3.338 kr, Vatten/​​avlopp 4.578 kr, Hushållsström  
24.000 kr och Övrigt 5.232 kr/​​år.
Summa årskostnad 37.148 kr/​​år

Utöver driftskostnaden tillkommer Driftkostnaden är delvis  
uppskattad. Övrigt gäller obligatoriskt tillägg för bredband/​​ 
internet.
Uppgifterna om driftskostnaden bygger på nuvarande ägares  
kostnader med 5 personer i hushållet. Kontakta mäklaren för  
mer information eller om du önskar en personlig kalkyl.

Uppvärmning och el
 Energiförbrukning: 0 kWh/​​år

Energideklaration
Energiklass: None

TV/​​Internet
Kabel‑TV via Telia, paketet Lagom. Bredband 100/​​100 Mbit/​​s via  
Telia.

Tillträde
Efter överenskommelse.

Nuvarande Ägare
Jennan Hannah

‑ 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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Styrelsen för Brf Rördromen Park får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2023.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Förvaltningsberättelse
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus
upplåta bostadslägenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegränsning. Upplåtelsen får även
omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement
till bostadslägenhet eller lokal Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem har på grund av
upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. 
 
Föreningen registrerades hos bolagsverket 2019-10-11 och nuvarande stadgar uppdaterades senast
2019-10-11.
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en
äkta förening. 
Föreningen har ingen upprättad underhållsplan.
Den per 2023-12-31 var medlemsantalet 32 (32) stycken. 
 
Föreningen har sitt säte i Örebro kommun.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Styrelsen bedömer att världsläget med de stigande räntorna runt om har haft påverkan på
bostadsrättsföreningens ekonomi under det gångna året. Styrelsen har aktivt följt utvecklingen under
året och har vidtagit åtgärder genom att höja avgiften vid behov. 
 
Under året har en processen med en kravställan mot föreningen angående dikets placering i förhållande
till bostadsrättens placering och vad som avtalats vid köp. Olof Moberg och Niklas Fridell har företrätt
styrelsen i ärendet tillsammans med advokatfirma Lindahls. Huvudförhandling genomfördes i
tingsrätten under 2022. Tingsrätten dömde till föreningens favör. Domen har överklagats av
bostadsrättsinnehavarna och under året (2023) har bostadsrättsinnehavarna givit förslag på förlikning.
Förslaget var att föreningen betalar sina egna omkostnader. Det blir en beräknad kostnad för
föreningen på ca 100 000kr.
Styrelsen godkände förlikningen eftersom försäkringen täckte majoriteten av självrisken
 
Styrelsen har under året köpt in lite gemensamma redskap och postlådor. 
 
Föreningen genomförde under både vår och höst en gemenssamhetdag för att göra iordning på de
gemensamma ytorna. Bland annat städades soprummet, sattes kantplåt för grusgång, rensades
sandlåda och grusgångar från ogräs. Dagen avslutades med korv och dricka.  
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Under året har en trädgårdsgrupp tagits fram som ska se över hur våra gemensamma ytor planeras och
nyttjas. 
 
Styrelsen har under året haft kontinuerlig kontakt med byggherren för att denne och dess
entreprenörer ska slutföra arbetet med utemiljön samt soprummet. 
 
Föreningen har haft en kräftskiva under året där man fick ta med egen mat och dryck.
 
Styrelsen har under året arbetat med 2-årsbesiktningen där flera hushåll har fått fönsterbrädan i köket
bytt, åtgärder av sprickor i väggar, vattenavrinning på balkongerna ovanför carporten åtgärdat genom
att fixa en lucka för att kunna rensa. Ytterligare åtgärder för specifika hushåll. 
 
Avgiften har under verksamhetsåret höjts med 4%, från och med 1 januari 2023.
 
Styrelsen och revisor
 
Ordinarie styrelseledamöter  
Ordförande Martin Eriksson
Ledamot Liselotte Löfholm
Ledamot Anna Melander
  
Suppleant Natalie Brinkeback
  
Revisor LR Revision & Redovisning i Örebro/Vingåker 
 Elin Viitanen
  

Föreningen firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsen ledamöter - två i förening. 
Styrelsen har under verksamhetsåret hållit i nio (tio) stycken protokollförda sammanträden samt en
ordinarie stämma enligt ovan. 
Styrelsen har godkänt två (fyra) överlåtelser under året. 
 
Fastigheten
  
Fastighetsbeteckning Rördromen 2, Örebro
Adress Granholmsgatan 4-38 jämna nummer
Byggår 2020
Lägenhetsfördelning 17 kedjehus 5 rok á 119 m²
Total boyta 2 023m²
Mark Äganderätt

 
Fastigeten är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar.
 
Förvaltning
 
Den ekonomiska förvaltningen handhavs av Juph Förvaltning AB i Katrineholm. 
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Flerårsöversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2019/20  
    (15 mån)  
Nettoomsättning 1 296 1 220 1 210 187  
Resultat efter finansiella poster -475 -155 21 44  
Soliditet (%) 64 64 64 45  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 641 0 0 0  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 11 984 0 0 0  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 11 984 0 0 0  
Sparande per kvm (kr/kvm) 121 0 0 0  
Räntekänslighet (%) 19 0 0 0  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 37 0 0 0  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 87 0 0 0  
      

För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
Nya nyckeltal är framtagna för årsredovisningen 2023, därav saknas jämföresletal tidigare år.
Värme ansvarar bostadsrättsinnehavarna själva för. 
 
Upplysning vid förlust
 
Föreningen har ej tagit ut tillräckligt med avgifter för att täcka avskrivningarna. 
Föreningen har höjt avgifterna med 23 % från och med 1/1 2024.
 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt

 insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 39 950 000 4 625 000 107 000 -42 029 -154 626 44 485 345
Disposition av föregående
års resultat:    -154 626 154 626 0
Avsättning fond   92 000 -92 000  0
Årets resultat     -474 981 -474 981
Belopp vid årets utgång 39 950 000 4 625 000 199 000 -288 655 -474 981 44 010 364
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Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -288 655
årets förlust -474 981
 -763 636
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 92 000
i ny räkning överföres -855 636
 -763 636
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

kassaflödesanalys med noter.

Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.      
Nettoomsättning 2, 3 1 296 039  1 220 124  
Övriga rörelseintäkter 4 195 985  159 638  
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.  1 492 024  1 379 762  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 5 -368 088  -311 569  
Övriga externa kostnader 6 -384 316  -213 393  
Personalkostnader 7 0  -38 301  
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anläggningstillgångar 8 -603 995  -603 995  
Summa rörelsekostnader  -1 356 399  -1 167 258  
Rörelseresultat  135 625  212 504  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  1 607  630  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -612 213  -367 760  
Summa finansiella poster  -610 606  -367 130  
Resultat efter finansiella poster  -474 981  -154 626  
      
Resultat före skatt  -474 981  -154 626  
      
Årets resultat  -474 981  -154 626  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 8 67 850 515  68 454 510  
Summa materiella anläggningstillgångar  67 850 515  68 454 510  
      
Summa anläggningstillgångar  67 850 515  68 454 510  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar  196 396  25 670  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  36 466  39 686  
Summa kortfristiga fordringar  232 862  65 356  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  504 044  869 823  
Summa kassa och bank  504 044  869 823  
Summa omsättningstillgångar  736 906  935 179  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  68 587 421  69 389 689  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  39 950 000  39 950 000  
Upplåtelseavgifter  4 625 000  4 625 000  
Fond för yttre underhåll  199 000  107 000  
Summa bundet eget kapital  44 774 000  44 682 000  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -288 655  -42 029  
Årets resultat  -474 981  -154 626  
Summa fritt eget kapital  -763 636  -196 655  
Summa eget kapital  44 010 364  44 485 345  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9, 10, 11 15 334 445  15 604 835  
Summa långfristiga skulder  15 334 445  15 604 835  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9, 10, 11 8 909 958  9 018 876  
Leverantörsskulder  46 992  35 699  
Skatteskulder  0  25 670  
Övriga skulder  0  17 901  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 12 285 662  201 363  
Summa kortfristiga skulder  9 242 612  9 299 509  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  68 587 421  69 389 689  
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Kassaflödesanalys Not 2023-01-01

-2023-12-31
2022-01-01

-2022-12-31  
 

Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -474 981  -154 626  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  603 995  603 995  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  129 014  449 369  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -166 700  -31 820  
Förändring av leverantörsskulder  11 293  20 699  
Förändring av kortfristiga skulder  39 923  74 399  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  13 530  512 647  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering av lån  -379 308  -379 308  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -379 308  -379 308  
      
Årets kassaflöde  -365 778  133 339  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  869 823  736 484  
Likvida medel vid årets slut  504 045  869 823  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. 
 
Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.

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

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.

Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.

Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av
respektive läggas till.

Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna
med hyresrätt.

Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.
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Anläggningstillgångar
Tillämpade avskrivningstider:
 
Maretiella anläggningstillgångar
- Byggnader       100 år
   

 
Not 2 Nettoomsättning per rörelsegren
 2023 2022  
    
Årsavgifter 1 296 051 1 220 085  
Öresutjämning -12 39  
 1 296 039 1 220 124  
    

 
Not 3 Årsavgiftens fördelning
 2023 2022  
    
Månadsavgifter 1 129 281 1 053 315  
Vatten 77 826 77 826  
TV/Bredband 88 944 88 944  
 1 296 051 1 220 085  
    

 
Not 4 Övriga rörelseintäkter
 2023 2022  
    
Övriga ersättningar och intäkter 26 065 4 537  
Försäkringsersättningar/Advokat ers 169 920 155 101  
 195 985 159 638  
    

 
Not 5 Driftskostnader
 2023 2022  
    
EL 13 285 12 584  
Vatten och avlopp 61 089 59 190  
Renhållning 41 760 36 334  
Snöröjning 127 875 94 875  
Reparation och underhåll 3 750 0  
Fastighetsförsäkring 27 601 25 787  
TV/Bredband 92 728 82 799  
 368 088 311 569  
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Not 6 Övriga externa kostnader
 2023 2022  
    
Förbrukningsinventarier 0 14 899  
Revision 12 375 10 000  
Övriga föreningskostnader 10 323 16 478  
Ekonomisk förvaltning 32 406 31 140  
Bankkostnader 4 148 4 001  
Advokat- och rättegångskostnader 311 601 134 375  
Övriga externa tjänster 13 463 2 500  
 384 316 213 393  
    

 
Not 7 Personalkostnader
 2023 2022  
    
Arvoden och andra ersättningar samt sociala kostnader    
    
Arvoden och andra ersättningar 0 29 144  
Sociala kostnader och pensionskostnader 0 9 157  
Totala arvoden, andra ersättningar, sociala kostnader. 0 38 301  
    

 
Not 8 Byggnader och mark
 2023 2022  
    
Ingående anskaffningsvärden 69 762 500 69 762 500  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 69 762 500 69 762 500  
    
Ingående avskrivningar -1 307 990 -703 995  
Årets avskrivningar -603 995 -603 995  
Utgående ackumulerade avskrivningar -1 911 985 -1 307 990  
    
Utgående redovisat värde 67 850 515 68 454 510  
    
Taxeringsvärden byggnader 21 318 000 21 318 000  
Taxeringsvärden mark 5 797 000 5 797 000  
 27 115 000 27 115 000  
    
Bokfört värde byggnader 58 487 584 59 091 579  
Bokfört värde mark 9 362 931 9 362 931  
 67 850 515 68 454 510  
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 67 850 515 68 454 510  

 
Not 9 Skulder som avser flera poster
Företagets banklån om 24 244 403 kronor redovisas under följande poster i balansräkningen.
 
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Långfristiga skulder    
Övriga skulder till kreditinstitut 15 334 445 15 604 835  
 15 334 445 15 604 835  
    
Kortfristiga skulder    
Övriga skulder till kreditinstitut 8 909 958 9 018 876  
 8 909 958 9 018 876  
    

 
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2023-12-31

Lånebelopp
2022-12-31

Nordea 210 5,21 2024-01-19 8 639 568 8 774 736
Nordea 229 1,25 2025-01-22 8 893 365 9 032 505
Nordea 237 1,40 2026-01-21 6 711 470 6 816 470
   24 244 403 24 623 711
     
Om fem år beräknas skulden till
kreditinstitut uppgå till   22 347 863 22 727 171
     

 
Not 11 Ställda säkerheter
 
Panter och därmed jämförliga säkerheter som 
har ställts för egna skulder och avsättningar
 
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsinteckningar 25 300 000 25 300 000  
 25 300 000 25 300 000  
    

 
Not 12 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Upplupna räntekostnader 133 550 93 613  
Förutbetalda intäkter 112 238 95 250  
Beräknat arvode för revision 12 500 12 500  
Övriga upplupna kostnader 27 374 0  
 285 662 201 363  
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Not 13 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Framtid höjning av avgiften kommer att ske from 2024-01-01 med 23 %. 
Anledningen till den höjda avgiften är följande:

Del 1: Räntan för den rörliga delen av vårt lån har i princip fördubblats från föregående period vilket har
inneburit en räntehöjning på ca 60 000 kr/kvartal. 60000kr /3 månader /17 hushåll = ~1177
kr/mån/hushåll.

Del 2: Stämningen av föreningen från hus 16 har avslutats genom förlikning. Förlikningen innebar att
vardera part står för sina egna juridiska kostnader utan någon annan ersättning. Vår försäkring täcker
merparten av denna kostnad men en beräknad summa på ca 100 000 kr kvarstår. Vi har beslutat att slå
ut denna summa på hela nästkommande år. Alltså 100 000kr /12 månader/ 17 hushåll = 490
kr/mån/hushåll.
 
Underskrifter
 
 
Den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
  
Martin Eriksson Liselotte Löfholm
Ordförande  
  
  
  
Anna Melander  
  
  

 
 
 
 
Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
LR Revision & Redovisning i Örebro/Vingåker 
 
 
 
Elin Viitanen  
Auktoriserad revisor 
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Brf Rördromen Park, Org.nr 769637-9697 

Revisionsberättelse 
  
Till föreningsstämman i Brf Rördromen Park 
Org.nr 769637-9697 
 

Rapport om årsredovisningen 
  
Uttalanden 
Vi har utfört en revision av årsredovisningen för Brf 
Rördromen Park för räkenskapsåret 2023. 
  
Enligt vår uppfattning har årsredovisningen upprättats i 
enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla 
väsentliga avseenden rättvisande bild av föreningens 
finansiella ställning per den 2023-12-31 och av dess 
finansiella resultat och kassaflöde för året enligt 
årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig 
med årsredovisningens övriga delar. 
  
Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer 
resultaträkningen och balansräkningen för föreningen. 
  
Grund för uttalanden 
Vi har utfört revisionen enligt International Standards on 
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vårt 
ansvar enligt dessa standarder beskrivs närmare i 
avsnittet Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande 
till föreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 
övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 
  
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är 
tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra 
uttalanden. 
  
Styrelsens ansvar 
Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen 
upprättas och att den ger en rättvisande bild enligt 
årsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar även för den 
interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att 
upprätta en årsredovisning som inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller misstag. 
  
Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen 
för bedömningen av föreningens förmåga att fortsätta 
verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, om 
förhållanden som kan påverka förmågan att fortsätta 
verksamheten och att använda antagandet om fortsatt 
drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om 
beslut har fattats om att avveckla verksamheten. 
  
Revisorns ansvar 
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om 
huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller 
några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller misstag, och att lämna en 
revisionsberättelse som innehåller våra uttalanden. 
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen 
garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god 
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en 
väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan 
uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses  
 

 
 
vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen 
kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som 
användare fattar med grund i årsredovisningen. 
  
Som del av en revision enligt ISA använder vi 
professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk 
inställning under hela revisionen. Dessutom: 
  
- identifierar och bedömer vi riskerna för väsentliga 
felaktigheter i årsredovisningen, vare sig dessa beror på 
oegentligheter eller misstag, utformar och utför 
granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och 
inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och 
ändamålsenliga för att utgöra en grund för våra 
uttalanden. Risken för att inte upptäcka en väsentlig 
felaktighet till följd av oegentligheter är högre än för en 
väsentlig felaktighet som beror på misstag, eftersom 
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, 
förfalskning, avsiktliga utelämnanden, felaktig 
information eller åsidosättande av intern kontroll. 
  
- skaffar vi oss en förståelse av den del av föreningens 
interna kontroll som har betydelse för vår revision för att 
utforma granskningsåtgärder som är lämpliga med 
hänsyn till omständigheterna, men inte för att uttala oss 
om effektiviteten i den interna kontrollen. 
  
- utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper 
som används och rimligheten i styrelsens  
uppskattningar i redovisningen och tillhörande 
upplysningar. 
  
- drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen 
använder antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av 
årsredovisningen. Vi drar också en slutsats, med grund i 
de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns 
någon väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana 
händelser eller förhållanden som kan leda till betydande 
tvivel om föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. 
Om vi drar slutsatsen att det finns en väsentlig 
osäkerhetsfaktor, måste vi i revisionsberättelsen fästa 
uppmärksamheten på upplysningarna i årsredovisningen 
om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana 
upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om 
årsredovisningen. Våra 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 fortsätta 
verksamheten. 
  
- utvärderar vi den övergripande presentationen, 
strukturen och innehållet i årsredovisningen, däribland 
upplysningarna, och om årsredovisningen återger de 
underliggande transaktionerna och händelserna på ett sätt 
som ger en rättvisande bild. 
  
Vi måste informera styrelsen om bland annat revisionens 
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för 
den. Vi måste också informera om betydelsefulla 
iakttagelser under revisionen, däribland de eventuella 
betydande brister i den interna kontrollen som vi 
identifierat.  
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Brf Rördromen Park, Org.nr 769637-9697 

  
  

Rapport om andra krav enligt lagar och 
andra författningar 
  
Uttalanden 
Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även 
utfört en revision av styrelsens förvaltning för Brf 
Rördromen Park för räkenskapsåret 2023 samt av 
förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst 
eller förlust. 
  
Vi tillstyrker att föreningsstämman behandlar förlusten 
enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar 
styrelsens ledamöter ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 
  
Grund för uttalanden 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. 
Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet 
Revisorns ansvar. Vi är oberoende i förhållande till 
föreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 
övrigt fullgjort vårt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 
  
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är 
tillräckliga och ändamålsenliga som grund för våra 
uttalanden. 
  
Styrelsens ansvar 
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till 
dispositioner beträffande föreningens 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 verksamhetsart, omfattning 
och risker ställer på storleken av föreningens egna 
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i 
övrigt. 
  
Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och 
förvaltningen av föreningens angelägenheter. Detta 
innefattar bland annat att fortlöpande bedöma 
föreningens ekonomiska situation och att tillse att 
föreningens organisation är utformad så att bokföringen, 
medelsförvaltningen och föreningens ekonomiska 
angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett betryggande 
sätt.  
  
Revisorns ansvar 
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och 
därmed vårt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta 
revisionsbevis för att med en rimlig grad av säkerhet 
kunna 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 annat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen, 
tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar, 
årsredovisningslagen eller stadgarna. 
  
Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till 
dispositioner av föreningens vinst eller förlust, och 
därmed vårt uttalande om detta, är att med rimlig grad av  

 
 
 
 
 
 
säkerhet bedöma om 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 vi professionellt omdöme och har en 
professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 
Granskningen av förvaltningen och förslaget till 
dispositioner av föreningens vinst eller förlust grundar sig 
främst på revisionen av räkenskaperna. Vilka 
tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på 
vår professionella bedömning med utgångspunkt i risk 
och väsentlighet. Det innebär att vi fokuserar 
granskningen på sådana åtgärder, områden och 
förhållanden som är väsentliga för verksamheten och där 
avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse för 
föreningens situation. Vi går igenom och prövar fattade 
beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra 
förhållanden som är relevanta för vårt uttalande om 
ansvarsfrihet. Som underlag för vårt uttalande om 
styrelsens förslag till dispositioner beträffande 
föreningens vinst eller förlust har vi granskat om 
förslaget är förenligt med bostadsrättslagen. 
  
  
Örebro, den dag som framgår av vår elektroniska 
signatur.  
  
LR Revision & Redovisning Örebro/Vingåker AB 
  
  
_________________________________  
Elin Viitanen   
Auktoriserad revisor  
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och tidsstämplat med ett certifikat från en betrodd tredje part. All kryptografisk 
information är innesluten i denna PDF, för framtida validering om så krävs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument är skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. När du öppnar 

dokumentet i Adobe Reader bör du se att dokumentet är certifierat 
med Penneo e-signature service <penneo@penneo.com> Detta 
garanterar att dokumentets innehåll inte har ändrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom 
att använda Penneos validator, som finns på https://penneo.com/
validator

Signaturerna i detta dokument är juridiskt bindande. Dokumentet är signerat genom Penneo™ för 
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"Med min signatur bekräftar jag innehållet och alla datum i detta dokumentet."

Elin Maria Yvonne Viitanen
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Styrelsen för Brf Rördromen Park får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2023.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
Förvaltningsberättelse
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus
upplåta bostadslägenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegränsning. Upplåtelsen får även
omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement
till bostadslägenhet eller lokal Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem har på grund av
upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. 
 
Föreningen registrerades hos bolagsverket 2019-10-11 och nuvarande stadgar uppdaterades senast
2019-10-11.
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en
äkta förening. 
Föreningen har ingen upprättad underhållsplan.
Den per 2023-12-31 var medlemsantalet 32 (32) stycken. 
 
Föreningen har sitt säte i Örebro kommun.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Styrelsen bedömer att världsläget med de stigande räntorna runt om har haft påverkan på
bostadsrättsföreningens ekonomi under det gångna året. Styrelsen har aktivt följt utvecklingen under
året och har vidtagit åtgärder genom att höja avgiften vid behov. 
 
Under året har en processen med en kravställan mot föreningen angående dikets placering i förhållande
till bostadsrättens placering och vad som avtalats vid köp. Olof Moberg och Niklas Fridell har företrätt
styrelsen i ärendet tillsammans med advokatfirma Lindahls. Huvudförhandling genomfördes i
tingsrätten under 2022. Tingsrätten dömde till föreningens favör. Domen har överklagats av
bostadsrättsinnehavarna och under året (2023) har bostadsrättsinnehavarna givit förslag på förlikning.
Förslaget var att föreningen betalar sina egna omkostnader. Det blir en beräknad kostnad för
föreningen på ca 100 000kr.
Styrelsen godkände förlikningen eftersom försäkringen täckte majoriteten av självrisken
 
Styrelsen har under året köpt in lite gemensamma redskap och postlådor. 
 
Föreningen genomförde under både vår och höst en gemenssamhetdag för att göra iordning på de
gemensamma ytorna. Bland annat städades soprummet, sattes kantplåt för grusgång, rensades
sandlåda och grusgångar från ogräs. Dagen avslutades med korv och dricka.  
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Under året har en trädgårdsgrupp tagits fram som ska se över hur våra gemensamma ytor planeras och
nyttjas. 
 
Styrelsen har under året haft kontinuerlig kontakt med byggherren för att denne och dess
entreprenörer ska slutföra arbetet med utemiljön samt soprummet. 
 
Föreningen har haft en kräftskiva under året där man fick ta med egen mat och dryck.
 
Styrelsen har under året arbetat med 2-årsbesiktningen där flera hushåll har fått fönsterbrädan i köket
bytt, åtgärder av sprickor i väggar, vattenavrinning på balkongerna ovanför carporten åtgärdat genom
att fixa en lucka för att kunna rensa. Ytterligare åtgärder för specifika hushåll. 
 
Avgiften har under verksamhetsåret höjts med 4%, från och med 1 januari 2023.
 
Styrelsen och revisor
 
Ordinarie styrelseledamöter  
Ordförande Martin Eriksson
Ledamot Liselotte Löfholm
Ledamot Anna Melander
  
Suppleant Natalie Brinkeback
  
Revisor LR Revision & Redovisning i Örebro/Vingåker 
 Elin Viitanen
  



Föreningen firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsen ledamöter - två i förening. 
Styrelsen har under verksamhetsåret hållit i nio (tio) stycken protokollförda sammanträden samt en
ordinarie stämma enligt ovan. 
Styrelsen har godkänt två (fyra) överlåtelser under året. 
 
Fastigheten
  
Fastighetsbeteckning Rördromen 2, Örebro
Adress Granholmsgatan 4-38 jämna nummer
Byggår 2020
Lägenhetsfördelning 17 kedjehus 5 rok á 119 m²
Total boyta 2 023m²
Mark Äganderätt



 
Fastigeten är fullvärdesförsäkrad hos Länsförsäkringar.
 
Förvaltning
 
Den ekonomiska förvaltningen handhavs av Juph Förvaltning AB i Katrineholm. 
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Flerårsöversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2019/20  
    (15 mån)  
Nettoomsättning 1 296 1 220 1 210 187  
Resultat efter finansiella poster -475 -155 21 44  
Soliditet (%) 64 64 64 45  
Årsavgift per kvm upplåten med
bostadsrätt (kr/kvm) 641 0 0 0  
Skuldsättning per kvm (kr/kvm) 11 984 0 0 0  
Skuldsättning per kvm upplåten
med bostadsrätt (kr/kvm) 11 984 0 0 0  
Sparande per kvm (kr/kvm) 121 0 0 0  
Räntekänslighet (%) 19 0 0 0  
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 37 0 0 0  
Årsavgifternas andel i % av totala
rörelseintäkter 87 0 0 0  
      



För definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
 
Nya nyckeltal är framtagna för årsredovisningen 2023, därav saknas jämföresletal tidigare år.
Värme ansvarar bostadsrättsinnehavarna själva för. 
 
Upplysning vid förlust
 
Föreningen har ej tagit ut tillräckligt med avgifter för att täcka avskrivningarna. 
Föreningen har höjt avgifterna med 23 % från och med 1/1 2024.
 
Förändringar i eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt



 insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 39 950 000 4 625 000 107 000 -42 029 -154 626 44 485 345
Disposition av föregående
års resultat:    -154 626 154 626 0
Avsättning fond   92 000 -92 000  0
Årets resultat     -474 981 -474 981
Belopp vid årets utgång 39 950 000 4 625 000 199 000 -288 655 -474 981 44 010 364
       











Brf Rördromen Park
Org.nr 769637-9697



4 (13)
 



   
 



       



Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -288 655
årets förlust -474 981
 -763 636
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 92 000
i ny räkning överföres -855 636
 -763 636
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
kassaflödesanalys med noter.
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Resultaträkning Not 2023-01-01



-2023-12-31
2022-01-01



-2022-12-31  
 



kassaflödesanalys med noter.



Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.      
Nettoomsättning 2, 3 1 296 039  1 220 124  
Övriga rörelseintäkter 4 195 985  159 638  
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.  1 492 024  1 379 762  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 5 -368 088  -311 569  
Övriga externa kostnader 6 -384 316  -213 393  
Personalkostnader 7 0  -38 301  
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anläggningstillgångar 8 -603 995  -603 995  
Summa rörelsekostnader  -1 356 399  -1 167 258  
Rörelseresultat  135 625  212 504  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  1 607  630  
Räntekostnader och liknande resultatposter  -612 213  -367 760  
Summa finansiella poster  -610 606  -367 130  
Resultat efter finansiella poster  -474 981  -154 626  
      
Resultat före skatt  -474 981  -154 626  
      
Årets resultat  -474 981  -154 626  











Brf Rördromen Park
Org.nr 769637-9697   



6 (13)
 



     
Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  



 



TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 8 67 850 515  68 454 510  
Summa materiella anläggningstillgångar  67 850 515  68 454 510  
      
Summa anläggningstillgångar  67 850 515  68 454 510  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Övriga fordringar  196 396  25 670  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  36 466  39 686  
Summa kortfristiga fordringar  232 862  65 356  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  504 044  869 823  
Summa kassa och bank  504 044  869 823  
Summa omsättningstillgångar  736 906  935 179  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  68 587 421  69 389 689  
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31  



 



EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  39 950 000  39 950 000  
Upplåtelseavgifter  4 625 000  4 625 000  
Fond för yttre underhåll  199 000  107 000  
Summa bundet eget kapital  44 774 000  44 682 000  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -288 655  -42 029  
Årets resultat  -474 981  -154 626  
Summa fritt eget kapital  -763 636  -196 655  
Summa eget kapital  44 010 364  44 485 345  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9, 10, 11 15 334 445  15 604 835  
Summa långfristiga skulder  15 334 445  15 604 835  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 9, 10, 11 8 909 958  9 018 876  
Leverantörsskulder  46 992  35 699  
Skatteskulder  0  25 670  
Övriga skulder  0  17 901  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 12 285 662  201 363  
Summa kortfristiga skulder  9 242 612  9 299 509  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  68 587 421  69 389 689  
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Kassaflödesanalys Not 2023-01-01



-2023-12-31
2022-01-01



-2022-12-31  
 



Den löpande verksamheten      
Resultat efter finansiella poster  -474 981  -154 626  
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet  603 995  603 995  
Kassaflöde från den löpande verksamheten före
förändring av rörelsekapital  129 014  449 369  
      
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet      
Förändring av kortfristiga fordringar  -166 700  -31 820  
Förändring av leverantörsskulder  11 293  20 699  
Förändring av kortfristiga skulder  39 923  74 399  
Kassaflöde från den löpande verksamheten  13 530  512 647  
      
Finansieringsverksamheten      
Amortering av lån  -379 308  -379 308  
Kassaflöde från finansieringsverksamheten  -379 308  -379 308  
      
Årets kassaflöde  -365 778  133 339  
      
Likvida medel vid årets början      
Likvida medel vid årets början  869 823  736 484  
Likvida medel vid årets slut  504 045  869 823  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
råd (BFNAR 2016:10) om årsredovisning i mindre företag. 
 
Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.



Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.



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



Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.



Skuldsättning per kvm (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med
bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med hyresrätt.



Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.



Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av
respektive läggas till.



Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.



Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna
med hyresrätt.



Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.
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Anläggningstillgångar
Tillämpade avskrivningstider:
 
Maretiella anläggningstillgångar
- Byggnader       100 år
   



 
Not 2 Nettoomsättning per rörelsegren
 2023 2022  
    
Årsavgifter 1 296 051 1 220 085  
Öresutjämning -12 39  
 1 296 039 1 220 124  
    



 
Not 3 Årsavgiftens fördelning
 2023 2022  
    
Månadsavgifter 1 129 281 1 053 315  
Vatten 77 826 77 826  
TV/Bredband 88 944 88 944  
 1 296 051 1 220 085  
    



 
Not 4 Övriga rörelseintäkter
 2023 2022  
    
Övriga ersättningar och intäkter 26 065 4 537  
Försäkringsersättningar/Advokat ers 169 920 155 101  
 195 985 159 638  
    



 
Not 5 Driftskostnader
 2023 2022  
    
EL 13 285 12 584  
Vatten och avlopp 61 089 59 190  
Renhållning 41 760 36 334  
Snöröjning 127 875 94 875  
Reparation och underhåll 3 750 0  
Fastighetsförsäkring 27 601 25 787  
TV/Bredband 92 728 82 799  
 368 088 311 569  
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Not 6 Övriga externa kostnader
 2023 2022  
    
Förbrukningsinventarier 0 14 899  
Revision 12 375 10 000  
Övriga föreningskostnader 10 323 16 478  
Ekonomisk förvaltning 32 406 31 140  
Bankkostnader 4 148 4 001  
Advokat- och rättegångskostnader 311 601 134 375  
Övriga externa tjänster 13 463 2 500  
 384 316 213 393  
    



 
Not 7 Personalkostnader
 2023 2022  
    
Arvoden och andra ersättningar samt sociala kostnader    
    
Arvoden och andra ersättningar 0 29 144  
Sociala kostnader och pensionskostnader 0 9 157  
Totala arvoden, andra ersättningar, sociala kostnader. 0 38 301  
    



 
Not 8 Byggnader och mark
 2023 2022  
    
Ingående anskaffningsvärden 69 762 500 69 762 500  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 69 762 500 69 762 500  
    
Ingående avskrivningar -1 307 990 -703 995  
Årets avskrivningar -603 995 -603 995  
Utgående ackumulerade avskrivningar -1 911 985 -1 307 990  
    
Utgående redovisat värde 67 850 515 68 454 510  
    
Taxeringsvärden byggnader 21 318 000 21 318 000  
Taxeringsvärden mark 5 797 000 5 797 000  
 27 115 000 27 115 000  
    
Bokfört värde byggnader 58 487 584 59 091 579  
Bokfört värde mark 9 362 931 9 362 931  
 67 850 515 68 454 510  
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 67 850 515 68 454 510  



 
Not 9 Skulder som avser flera poster
Företagets banklån om 24 244 403 kronor redovisas under följande poster i balansräkningen.
 
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Långfristiga skulder    
Övriga skulder till kreditinstitut 15 334 445 15 604 835  
 15 334 445 15 604 835  
    
Kortfristiga skulder    
Övriga skulder till kreditinstitut 8 909 958 9 018 876  
 8 909 958 9 018 876  
    



 
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgår fördelning av långfristiga lån.
 



Långivare
Räntesats



%
Datum för



ränteändring
Lånebelopp
2023-12-31



Lånebelopp
2022-12-31



Nordea 210 5,21 2024-01-19 8 639 568 8 774 736
Nordea 229 1,25 2025-01-22 8 893 365 9 032 505
Nordea 237 1,40 2026-01-21 6 711 470 6 816 470
   24 244 403 24 623 711
     
Om fem år beräknas skulden till
kreditinstitut uppgå till   22 347 863 22 727 171
     



 
Not 11 Ställda säkerheter
 
Panter och därmed jämförliga säkerheter som 
har ställts för egna skulder och avsättningar
 
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Fastighetsinteckningar 25 300 000 25 300 000  
 25 300 000 25 300 000  
    



 
Not 12 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2023-12-31 2022-12-31  
    
Upplupna räntekostnader 133 550 93 613  
Förutbetalda intäkter 112 238 95 250  
Beräknat arvode för revision 12 500 12 500  
Övriga upplupna kostnader 27 374 0  
 285 662 201 363  
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Not 13 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Framtid höjning av avgiften kommer att ske from 2024-01-01 med 23 %. 
Anledningen till den höjda avgiften är följande:



Del 1: Räntan för den rörliga delen av vårt lån har i princip fördubblats från föregående period vilket har
inneburit en räntehöjning på ca 60 000 kr/kvartal. 60000kr /3 månader /17 hushåll = ~1177
kr/mån/hushåll.



Del 2: Stämningen av föreningen från hus 16 har avslutats genom förlikning. Förlikningen innebar att
vardera part står för sina egna juridiska kostnader utan någon annan ersättning. Vår försäkring täcker
merparten av denna kostnad men en beräknad summa på ca 100 000 kr kvarstår. Vi har beslutat att slå
ut denna summa på hela nästkommande år. Alltså 100 000kr /12 månader/ 17 hushåll = 490
kr/mån/hushåll.
 
Underskrifter
 
 
Den dag som framgår av min elektroniska underskrift
 
 
 
  
Martin Eriksson Liselotte Löfholm
Ordförande  
  
  
  
Anna Melander  
  
  



 
 
 
 
Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift
LR Revision & Redovisning i Örebro/Vingåker 
 
 
 
Elin Viitanen  
Auktoriserad revisor 
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