
KUNGSGATAN 52A

ÖREBRO



Unik och charmig vindsvåning i city
Högst upp i huset på attraktiva Kungsgatan välkomnas du till en unik och charmfull vindsvåning – en bostad som  
kombinerar modern komfort med klassisk karaktär.

Redan vid entrén sätts tonen. Via en vacker stentrappa når du bostaden där putsade väggar, öppna ytor och en  
genomtänkt planlösning skapar ett starkt första intryck. Väl inne möts du av snedtak, takkupor och synliga murstockar –  
detaljer som ger bostaden den där eftertraktade vindsvåningskänslan.

Lägenheten erbjuder ett härligt ljusinsläpp från fönster i två väderstreck samt en balkong i västerläge där du kan njuta av  
eftermiddags‑ och kvällssol.

Dino Dzinic
Fastighetsmäklare
0708438140
dino.dzinic@wallenstedt.se
wallenstedt.se



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

Byggnadsår:
Tillträde:

2.895.000 kr
9.226 kr/​mån.
91 m²
0 m²
3 rok
3 av 3
Hiss finns ej.
BRF Grundläggaren 5
1930
Efter  
överenskommelse.





Vardagsrummet är luftigt och socialt med öppen planlösning mot  
det stilrena köket. Här finns gott om plats för både vardagsliv och  
umgänge, och den generösa ytan gör det enkelt att bjuda in  
gäster. Köket är modernt utrustat med goda arbetsytor samt ett  
praktiskt och charmigt skafferi som ger extra förvaring.

Bostaden rymmer två sovrum, varav ett har direkt access till  
balkongen med utsikt över den grönskande innergården – en  
lugn oas med utemöbler och grillmöjligheter.

Det fräscha badrummet är helkaklat och utrustat med dusch,  
tvättmaskin och torktumlare för maximal bekvämlighet i  
vardagen. Lägenheten har dessutom gott om  
förvaringsmöjligheter och är utrustad med luftkonditionering som  
ger ett behagligt inomhusklimat under sommarens varma dagar.

Här bor du med ett perfekt cityläge där allt finns inom räckhåll.  
Matbutik finns precis över gatan och stadens hela utbud av  
shopping, restauranger och caféer nås på bara några minuter.

För den som uppskattar grönområden och motion finns både  
Sveaparken och Drottningparken i närheten, samt  
träningsmöjligheter som Actic gym. Kommunikationerna är  
utmärkta med flera busslinjer i direkt anslutning och cirka 10  
minuters promenad till Örebro Södra station.

Hall
Välkomnande och ljus hall med direkt access till bostadens  
sociala ytor. Här möts du av vackra trägolv, ljusa väggar och ett  
fint ljusinsläpp från takfönster som skapar en luftig och trivsam  
känsla redan vid första steget in. Gott om plats för avhängning  
och förvaring gör hallen både praktisk och inbjudande

Vardagsrum
Ett charmigt och rymligt vardagsrum med snedtak och generöst  
ljusinsläpp från fönsterpartier som ger rummet en härlig karaktär.  
Här finns gott om plats för både soffgrupp och läshörna. De ljusa  
ytskikten i kombination med trägolvet skapar en varm och  
harmonisk atmosfär – perfekt för både avkoppling och sociala  
stunder.

Kök
Ljust och funktionellt kök med stilrena vita skåpluckor och gott  
om arbetsyta. Köket erbjuder en naturlig matplats intill fönster  
som släpper in rikligt med dagsljus. Här kombineras modern  
funktionalitet med en hemtrevlig känsla – idealiskt för såväl  
vardagsmiddagar som trevliga middagsbjudningar.

Sovrum
Rogivande sovrum med plats för dubbelsäng och tillhörande  
möblemang. Rummet präglas av lugna färgval och ett behagligt  
ljusinsläpp som skapar en harmonisk miljö för vila. Praktiska ytor  

gör det enkelt att inreda efter behov.

Sovrum/​arbetsrum
Ett trivsamt och flexibelt rum som passar utmärkt som sovrum,  
gästrum eller hemmakontor. Här erbjuds ett fint ljusinsläpp och  
plats för både säng och arbetsyta. Från rummet nås även en  
charmig balkong – en perfekt plats för morgonkaffet eller en  
stund i solen med utsikt över omgivningarna. Balkongen  
förlänger rummet och skapar en härlig inne‑ute‑känsla som höjer  
trivselfaktorn ytterligare.

Badrum
Fräscht och funktionellt badrum med kaklade väggar och  
klinkergolv. Utrustat med dusch, moderna armaturer och  
praktiska förvaringslösningar. Ett stilrent och lättskött badrum  
som möter vardagens behov.

‑ INTERIÖR ‑





Avgift
9.226 kr/​mån. inkl. värme, vatten, varmvatten, sopor 

Storlek
Boarea 91 m². 3 rum varav 2 sovrum. Föreningens information.

Lägenhetsnummer
Bostadsrättslägenhet: 7
För folkbokföring: 1203

Adress
Kungsgatan 52A, 702 24 Örebro. Belägen i Örebro kommun.  
Skattesats 33,942.

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

Byggnadsår
1930

Driftskostnad
Driftskostnad är 292 kr/​mån; och hushållsström 292 kr. 
Driftkostnaderna är uppskattade.
Uppgifterna om driftskostnaden bygger på nuvarande ägares  
kostnader med 2 personer i hushållet. Kontakta mäklaren för  
mer information eller om du önskar en personlig kalkyl.

Andelstal
Andel i föreningen är 11.375 % och andel av årsavgiften är  
11.375 %. 
Bostadrättens indirekta nettoskuldsättning är 922.673 kr

Ekonomi
Bostadsrätten är pantsatt. Uppgifterna är kontrollerade  
(2026‑03‑23). 
Inre reparationsfond finns ej. Föreningen tar ut en  
överlåtelseavgift

Uteplats/​Balkong
Balkong:Ja
 Uteplats:Nej
 Parkeringsplats:Nej

Bostadsrättsförening
BRF Grundläggaren 5. Föreningen är en Bostadsratt. I  
föreningen finns 12 st lgh varav 0 st hyresrätter och 2 st lokaler.

Primärenergital: 111 kWh/​m² per år.

Bilplats
Totalt har föreningen 9 parkeringsplatser och möjlighet till  
laddstolpe finns (kort kötid). Parkeringen kostar 750kr/​månaden.  
Parkeringen är också på innergården och skyddas med en grind  
som kräver kod. Parkering på gatan längst med Sveaparken  
eller i Södra Allén.

Tillträde
Efter överenskommelse.

Nuvarande Ägare
Carl‑Johan Sjöblom och Anna Katariina Sjöblom

‑ BOSTADSBESKRIVNING ‑



En takvåning i city med 5 rum och kök, egen terrass, privat pool, elbilsladdare
och bastu – allt för under 3 miljoner kronor. Låter det som en dröm?

Vi på Wallenstedt hjälper dig att komma så nära som möjligt
med vårt spekulantregister. 

Upptäck vår smarta tjänst “Hitta Hem”
som lär sig av dina visningar och bud för att

skräddarsy en sökpro昀椀l som ständigt förbättras.
Varje gång du tittar på eller budar på en
bostad, anpassas din pro昀椀l automatiskt.

Med tjänsten får du både drömobjekt och
realistiska alternativ, så att du har bästa

möjliga chans att hitta ditt hem.
Tjänsten är gratis och kan avslutas när som helst.

Vi anpassar din pro昀椀l efter dina unika önskemål
– från speci昀椀ka lägen till personliga preferenser.

Fyll i formuläret för en pro昀椀l som matchar just dig, 
och låt oss hjälpa dig att hitta din drömbostad.

Hitta Hem

Hos oss får du drömma stort!

Skräddarsydd Sökpro昀椀l

WALLENSTEDT.SE/HITTAHEM

Automatisk Sökpro昀椀l

Skicka in din matchning idag!

Wallenstedts Spekulantregister





Så här går vi vidare med 

försäljningen 
Fastighetsmäklaren 
Din fastighetsmäklare är med genom hela 
a�ären och ska tillvarata både köparens och 
säljarens intressen, och ge råd till både 
spekulanter och säljare (men samtidigt 
särskilt beakta säljarens ekonomiska 
intressen). 

Objektsbeskrivning 
Mäklaren upprättar en objektsbeskrivning 
som beskriver fastigheten. Uppgifterna 
kommer från säljaren och 
myndighetsregister, och kontrolleras 
normalt sett inte av mäklaren. 

Boarea 
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 av detta objekt? 
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 och 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 upptäckts vid en 
noggrann undersökning av bostaden. 
Undersök därför bostaden noga före köpet, 
gärna med hjälp av en sakkunnig. 

Glöm inte att även ta med föreningen i din 
undersökning (t.ex. genom att gå igenom 
årsredovisning och stadgar m.m.), då dess 
ekonomi berör dig som köpare. 

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 
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 
Fastighetsmäklaren upprättar 
köpehandlingarna och går igenom dessa 
med parterna. Muntliga avtal är inte 
bindande. Ett bindande köp föreligger först 
sedan ett skriftligt överlåtelseavtal har 
undertecknats och utväxlats. Därför brukar 
det ligga i alla parters intresse att skriva 
avtal så snart som möjligt. Kontrollera noga 
att alla avtalshandlingar stämmer överens 
med vad som sagts/överenskommits samt 
med det material du tidigare fått. Fråga 
fastighetsmäklaren om något är oklart. 

Handpenning 
Mäklaren ska verka för att köparen betalar 
en handpenning (i regel 10 %) 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 tillträdesdagen trä�as parterna vanligtvis 
hos mäklaren, där slutbetalning hanteras. 
Mäklaren upprättar innan en likvidavräkning 
där det framgår för parterna och 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. 

Överlåtelseavgift och pantsättningsavgift 
Oftast tar bostadsrättsföreningens 
förvaltare ut en så kallad överlåtelseavgift 
för att hantera sin del av 
överlåtelsehandläggningen och en 
pantsättningsavgift för varje pantsättning. 
Avgifterna belastas köparen. Beloppet ligger 
på runt 2000 kr för överlåtelseavgiften och 
runt 600 kr för en pantsättning. 

Uppförandekod 
Wallenstedt och Wallenstedts 
fastighetsmäklare är medlemmar i 
Mäklarsamfundet och har därigenom åtagit 
sig att följa branschorganisationens etiska 
regler. 

Personuppgifter 
Som visningskund och senare eventuellt 
som budgivare eller köpare, så hanterar 
mäklarföretaget dina personuppgifter, enligt 
GDPR, för att kunna ge dig service och 
uppfylla lagkrav. För vidare information om 
hur dina personuppgifter behandlas besök 
wallenstedt.se/integritetspolicy. 

Information om sidoverksamhet 
Som kund hos Wallenstedt erbjuds du 
skräddarsydda lösningar med produkter och 
tjänster från våra samarbetspartners.  För 
detta kan Wallenstedt Sverige AB erhålla en 
ersättning för köpta tjänster. För t. ex. en 
bostadsannons på hemnet.se kan 
Wallenstedt Sverige AB erhålla upp till 
mellan 30-50% av priset för den köpta 
tjänsten. För en energideklaration och 
överlåtelsebesiktning genom Husbesiktning 
Nerike upp till 1600 kr.  Köpt försäkring 
genom Gallagher upp mot 800 kr. Kontakta 
din fastighetsmäklare om du vill veta mer 
om våra tilläggstjänster och 
samarbetspartners.
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Sparande
285

kr/kvm

Investeringsbehov
0

kr/kvm

Skuldsättning
10 556
kr/kvm

Räntekänslighet
11
%

Energikostnad
221

kr/kvm

Tomträtt
Nej

 

Årsavgift
1 062

kr/kvm

Dessa sju 
nyckeltal 
beskriver 

bostadsrätts-
föreningens 
ekonomi.  

  
Läs mer om vad 
de olika nyckel-

talen står för på: 
hsb.se/ 

bostadsrättskollen

ÅRSREDOVISNING 2024
Bostadsrättsföreningen Grundläggaren 5



BOSTADSRÄTTSKOLLEN

NYCKELTAL

Sparande

285 kr/kvm

DEFINITION

Årets resultat + summan av 

avskrivningar + summan av 

kostnadsfört/planerat underhåll 

per kvm total yta (boyta + 

lokalyta).

VARFÖR?

Ett sparande behövs för att 

klara framtida 

investeringsbehov eller 

kostnadsökningar.

RIKTVÄRDEN/SKALA

Högt > 300 

Måttligt till högt 201 – 300 

Lågt till måttligt 120 – 200 

Mycket lågt < 120 

 

Riktvärdet anges i kr/kvm.

Styrelsens kommentar

.

NYCKELTAL

Investeringsbehov

0 kr/kvm

DEFINITION

Det genomsnittliga värdet av 

de investeringar som behöver 

genomföras under de närmsta 

50 åren. Värdet anges per kvm 

total yta (boyta + lokalyta).

VARFÖR?

För att ha en framförhållning 

bör föreningen ta fram en plan 

för alla större investeringar 

som behöver genomföras 50 år 

framåt såsom stammar, tak, 

fönster, fasad m.m. Det är 

rimligt att planen omfattar de 

10 största 

investeringsbehoven.

RIKTVÄRDEN/SKALA

Styrelsens kommentar

Ingen investeringsplan finns, endast underhållsplan.

NYCKELTAL

Skuldsättning
10 556 kr/kvm

DEFINITION

Totala räntebärande skulder 

per kvm total yta (boyta + 

lokalyta).

VARFÖR?

Finansiering med lånat kapital 

är ett viktigt mått för att 

bedöma ytterligare 

handlingsutrymme och 

motståndskraft för 

kostnadsändringar och andra 

behov.

RIKTVÄRDEN/SKALA

Låg < 4 000 

Normal 4 000 – 10 000 

Hög 10 001 – 15 000 

Mycket hög > 15 000 

 

Riktvärdet anges i kr/kvm.

Styrelsens kommentar

.



NYCKELTAL

Räntekänslighet
11 %

DEFINITION

1 procentenhets 

ränteförändring av de totala 

räntebärande skulderna delat 

med de totala årsavgifterna.

VARFÖR?

Det är viktigt att veta om 

föreningens ekonomi är känslig 

för ränteförändringar. Beskriver 

hur höjda räntor kan påverka 

årsavgifterna - allt annat lika.

RIKTVÄRDEN/SKALA

Låg < 5 

Normal 5 – 9 

Hög 9 – 15 

Väldigt hög > 15 

 

Riktvärdet anges i %.

Styrelsens kommentar

.

NYCKELTAL

Energikostnad

221 kr/kvm

DEFINITION

Totala kostnader för vatten + 

värme + el per kvm total yta 

(boyta + lokalyta).

VARFÖR?

Ger en ingång till att diskutera 

energi- och resurseffektivitet i 

föreningen.

RIKTVÄRDEN/SKALA

Ett riktmärke för en normal 

energikostnad är i dagsläget 

cirka 200 kr/kvm. Men många 

faktorer kan påverka både i 

byggnaden och externt, t.ex. 

energipriserna.

Styrelsens kommentar

.

NYCKELTAL

Tomträtt

Nej

DEFINITION

Fastigheten innehas med 

tomträtt - ja eller nej (Tomträtt 

innebär att föreningen inte äger 

marken).

VARFÖR?

Om marken ägs av kommunen 

kan det finnas risk för framtida 

kostnadsökningar.

RIKTVÄRDEN/SKALA

Ja eller nej.

Styrelsens kommentar

.



NYCKELTAL

Årsavgift
1 062 kr/kvm

DEFINITION

Totala årsavgifter per kvm total 

boyta (Bostadsrättsytan).

VARFÖR?

Årsavgiften påverkar den 

enskilde medlemmens 

månadskostnad och värdet på 

bostadsrätten. Därför är det 

viktigt att bedöma om 

årsavgifter ligger rätt i 

förhållande till de andra 

nyckeltalen - om det finns en 

risk att den är för låg.

RIKTVÄRDEN/SKALA

Bör värderas utifrån risken för 

framtida höjningar.

Styrelsens kommentar

.

Vänligen notera att kommentarerna är gjorda av den styrelse som var vald vid årsredovisningens upprättande. En kommande 

styrelse är inte bunden av kommentarerna och kan göra en annan bedömning av föreningens ekonomi vilket i sin tur innebär 
att uppgifterna i bostadsrättskollen kan ändras.



FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Grundläggaren 5 med säte i Örebro org.nr. 769636-4962 får härmed avge årsredovisning 

för räkenskapsåret 2024

ALLMÄNT OM VERKSAMHETEN

Föreningen är ett privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Föreningen har till 

ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta bostäder till medlemmarna med 

nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Föreningen registrerades 2018. Föreningens stadgar registrerades senast 2018-07-13.

Föreningen äger och förvaltar
Föreningen äger och förvaltar byggnaderna på fastigheten i Örebro kommun:

Fastighet Förvärvsdatum Nybyggnadsår byggnad

Grundläggaren 5 2018-01-01 1930

Totalt 1 objekt

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Söderberg & Partner. I försäkringen ingår styrelseansvar. Hemförsäkring tecknas och 

bekostas individuellt av bostadsrättsinnehavarna, kollektivt bostadsrättstillägg ingår i föreningens fastighetsförsäkring. 

Nuvarande försäkringsavtal gäller t.o.m. 2025-04-30.

Antal Benämning Total yta m2

2 lokaler (hyresrätt) 53

12 lägenheter (upplåtna med bostadsrätt) 780

9 p-platser 0

Totalt 23 objekt 833

Föreningens lägenheter fördelas på: 3 st 1 rok, 6 st 2 rok, 3 st 3 rok.

2024 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Grundläggaren 5

769636-4962

1 (16)



Styrelsens sammansättning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.

Jonas Karlsson Ordförande 2021-12-08 2024-05-16

Daniel Sörbye Ordförande 2024-05-16

Martin Aldrin Ledamot 2021-12-08

Bahram Pazhman Ledamot 2021-12-08

Halina Magnusson Suppleant 2024-05-16

Pontus Sjögren Suppleant 2021-12-08 2024-05-16

Oscar Lindell Suppleant 2022-06-17 2024-05-16

I tur att avgå från styrelsen vid ordinarie föreningsstämma är: Martin Aldrin, Bahram Pazhman och Halina Magnusson. 

 

Styrelsen har under året hållit 2 protokollförda styrelsemöten. 

 

Firman tecknas två i förening av styrelsens ledamöter. 

 

Revisorer har varit:  Jim Wahlström auktoriserad revisor hos KPMG. 

 

Valberedning har varit: Daniel Sörbye (sammankallande), Halina Magnusson, Martin Aldrin samt Bahram Pazhman, valda vid 

föreningsstämman.

Föreningsstämma
Ordinarie föreningsstämma hölls 2024-05-11. På stämman deltog 10 röstberättigade medlemmar. 

 

VÄSENTLIGA HÄNDELSER UNDER RÄKENSKAPSÅRET

Årsavgiften förändrades fr.o.m. 2024-01-01 med +15%. 

 

En förändring av årsavgiften med +17,7% per 2025-01-01 är registrerad. 

 

Föreningen har från i år en aktuell underhållsplan som redovisar fastighetens underhållsbehov. 

Underhållsplanen används både för planering av tekniskt underhåll och för ekonomisk planering. 

 

Styrelsen har beslutat och genomfört reservation till föreningens underhållsfond i enlighet med gällande stadgar. 

 

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfördes i enlighet med föreningens underhållsplan, ingen besiktning har utförts 

under året.

Ekonomiska förvaltningen har under året skötts av HSB Mälardalarna. Fastighetsskötsel samt städning har skötts av HSB 

Mälardalarna. Föreningen har avtal med Telenor för bredband. 

Sedan föreningen startade har följande större åtgärder genomförts:

2024 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Grundläggaren 5

769636-4962

2 (16)



Årtal Åtgärd

2020 Laddstolpar

2021 Grillplats

2021 Asfaltering

2022 Motordriven enkelgrind

2023 Eluttag till cykelställen

Föreningen utför och planerar följande åtgärder under det närmaste året: 

Inga planerade underhåll kommande året. 

MEDLEMSINFORMATION

Under året har 3 bostadsrätter överlåtits och 0 upplåtits. 

 

Vid räkenskapsårets början var medlemsantalet 15 och under året har det tillkommit 4 och avgått 5 medlemmar. 

 

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets slut var 14.

FLERÅRSÖVERSIKT

  2024 2023 2022 2021 2020

Sparande, kr/kvm 285 274 170 127 228

Skuldsättning, kr/kvm 10 556 10 675 10 787 10 899 11 012

Skuldsättning bostadsrättsyta, kr/kvm 11 273 11 400 11 520 11 640 11 760

Räntekänslighet, % 11 12 16 17 17

Energikostnad, kr/kvm 221 210 184 193 141

Årsavgifter, kr/kvm 1 062 924 717 698 695

Årsavgifter/totala intäkter, % 90 88 83 86 84

Totala intäkter, kr/kvm 1 104 978 813 761 771

Nettoomsättning, tkr 919 811 676 634 642

Resultat efter finansiella poster, tkr -4 -15 -97 -125 -31

Soliditet, % 65 64 64 64 64

Förklaringar till nyckeltal som används i denna årsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan 

olika bolag och år. 

 

Sparande: (här i betydelsen underliggande kassaflöde per kvadratmeter) Årets resultat med återläggning av avskrivningar, 

kostnader för planerat underhåll, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jämförelsestörande poster per 

kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett förenklat mått på föreningens utrymme för långsiktigt genomsnittligt underhåll 

per kvadratmeter. 

 

Skuldsättning: Totala räntebärande skulder (banklån) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) på bokslutsdagen. Ett 

indikativt mått på föreningens risk och finansieringsmöjlighet. 
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Skuldsättning bostadsrättsyta: Totala räntebärande skulder (banklån) per kvadratmeter bostadsrättsyta på bokslutsdagen. Ett 

indikativt mått på föreningens risk och finansieringsmöjlighet. 

 

Räntekänslighet: En procent av de totala räntebärande skulderna på bokslutsdagen delat med de totala årsavgifterna under 

räkenskapsåret. Ett mått på hur mycket årsavgifterna behöver höjas för oförändrat resultat om föreningens genomsnittsränta 

ökar med en procentenhet, allt annat lika. 

 

Energikostnad: Föreningens totala kostnader för vatten, värme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). 

 

Årsavgifter: Årsavgifter per kvadratmeter bostadsrättsyta. Ett genomsnittligt mått på medlemmarnas årsavgift till föreningen per 

kvadratmeter upplåten med bostadsrätt. 

 

Årsavgifter/totala intäkter %: Årsavgifternas andel av föreningens totala intäkter under räkenskapsåret. 

 

Totala intäkter, kr/kvm: Föreningens totala intäkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). 

 

Nettoomsättning i tkr: Föreningens nettoomsättning under räkenskapsåret. 

 

Resultat efter finansiella poster i tkr: Föreningens resultat efter finansiella poster under räkenskapsåret. 

 

Soliditet %: Föreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket 

begränsad relevans i en bostadsrättsförening.

UPPLYSNINGAR VID FÖRLUST

Årets negativa resultat beror främst på föreningens avskrivningsplan för fastigheten. 

 

Föreningens kassaflöde från den löpande verksamheten är positivt med 202 299 kr. Föreningens sparande till det framtida 

underhållet uppgår till 285 kr/m2. 

 

För att möta föreningens framtida ekonomiska åtaganden (tex amorteringar och återinvesteringar) samt höja sparandet har 

styrelsen beslutat om en avgiftshöjning på 17,7%]. Ytterligare förändring av årsavgiften/lån är främst beroende av framtida 

räntenivåer. 
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FÖRÄNDRINGAR I EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Belopp vid 

årets ingång

Disposition av 

föregående års 

resultat enligt 

stämmans beslut

Förändring 

under året*

Belopp vid 

årets utgång

Inbetalade insatser, kr 16 817 625 0 0 16 817 625

Underhållsfond, kr 78 000 0 20 000 98 000

S:a bundet eget kapital, kr 16 895 625 0 20 000 16 915 625

Fritt eget kapital

Balanserat resultat, kr -431 158 -14 779 -20 000 -465 937

Årets resultat, kr -14 779 14 779 -3 685 -3 685

S:a ansamlad vinst/förlust, kr -445 937 0 -23 685 -469 622

S:a eget kapital, kr 16 449 688 0 -3 685 16 446 003

* Under året har reservation till underhållsfond gjorts med 29 000kr samt ianspråktagande skett med 9000 kr

RESULTATDISPOSITION 

Enligt föreningens registrerade stadgar är det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspråktagande från 

underhållsfonden.

Till föreningsstämmans förfogande står följande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt föregående årsstämma, kr -445 937

Årets resultat, kr -3 685

Reservation till underhållsfond, kr -29 000

Ianspråkstagande av underhållsfond, kr 9 000

Summa till föreningsstämmans förfogande, kr -469 622

Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt följande:

Styrelsens förslag gällande extra reservation till underhållsfond, kr -0

Balanseras i ny räkning, kr -469 622

Ytterligare upplysningar gällande föreningens resultat och ekonomiska ställning finns i efterföljande resultat- och balansräkning 

med tillhörande noter
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RESULTATRÄKNING 2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning Not 2 919 214 810 561

Övriga rörelseintäkter Not 3 0 4 007

Summa Rörelseintäkter 919 214 814 568

Rörelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -405 016 -402 789

Övriga externa kostnader Not 5 -27 728 -20 904

Personalkostnader 0 -378

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 
anläggningstillgångar Not 6 -241 205 -243 266

Summa Rörelsekostnader -673 948 -667 336

Rörelseresultat 245 266 147 231

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter Not 7 23 864 20 002

Räntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -272 815 -182 012

Summa Finansiella poster -248 952 -162 010

Resultat efter finansiella poster -3 685 -14 779

Resultat före skatt -3 685 -14 779

Årets resultat -3 685 -14 779
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BALANSRÄKNING 2024-12-31 2023-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark Not 9 24 296 171 24 534 109

Maskiner och andra tekniska anläggningar Not 10 20 959 24 226

Summa Materiella anläggningstillgångar 24 317 130 24 558 334

Summa Anläggningstillgångar 24 317 130 24 558 334

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 206 206

Aktuell skattefordran Not 11 1 296 0

Övriga kortfristiga fordringar Not 12 1 101 806 988 266

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 13 8 210 11 822

Summa Kortfristiga fordringar 1 111 518 1 000 294

Summa Omsättningstillgångar 1 111 518 1 000 294

Summa Tillgångar 25 428 648 25 558 628
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BALANSRÄKNING 2024-12-31 2023-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 16 817 625 16 817 625

Fond för yttre underhåll 98 000 78 000

Summa Bundet eget kapital 16 915 625 16 895 625

Ansamlad förlust
Balanserat resultat -465 937 -431 158

Årets resultat -3 685 -14 779

Summa Ansamlad förlust -469 622 -445 937

Summa Eget kapital 16 446 003 16 449 688

Skulder

Långfristiga skulder
Övriga långfristiga skulder till kreditinstitut Not 14 5 219 757 5 275 881

Summa Långfristiga skulder 5 219 757 5 275 881

Kortfristiga skulder
Övriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 3 573 378 3 610 794

Leverantörsskulder 0 50 425

Skatteskulder 0 20 952

Övriga kortfristiga skulder Not 15 8 762 11 447

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 16 180 748 139 441

Summa Kortfristiga skulder 3 762 888 3 833 059

Summa Skulder 8 982 645 9 108 940

Summa Eget kapital och skulder 25 428 648 25 558 628
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KASSAFLÖDESANALYS 2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31

Kassaflöde från den löpande verksamheten
Rörelseresultat 245 266 147 231

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet
Avskrivningar 241 205 243 266

Summa Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 241 205 243 266

Erhållen ränta 23 864 20 002

Erlagd ränta -266 053 -151 865

Kassaflöde från den löpande verksamheten före förändringar av 
rörelsekapital 244 281 258 634

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning (-) /minskning (+) av rörelsefordringar -2 465 248

Ökning (+) /minskning (-) av rörelseskulder -39 517 -7 581

Summa Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital -41 982 -7 332

Kassaflöde från den löpande verksamheten 202 299 251 302

Kassaflöde från finansieringsverksamheten

Ökning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -93 540 -93 540

Summa Kassaflöde från finansieringsverksamheten -93 540 -93 540

Årets kassaflöde 108 759 157 762

Likvida medel vid årets början 987 853 830 092

Likvida medel vid årets slut 1 096 612 987 853
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Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper

Regelverk för årsredovisningar 
Årsredovisningen har upprättats med tillämpning av årsredovisningslagen (1995:1554) och 
Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2016:10 Årsredovisning i mindre företag (K2) samt 
Bokföringsnämndens allmänna råd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrättsföreningars 
årsredovisningar.
 
Resultat och balansräkning 
Årsredovisningen har justerats från 2024 vilket medför att belopp i kolumnen för räkenskapsåret 2023 inte kan 
direkt jämföras med belopp i föregående årsredovisning. 
 
Redovisningsvaluta 
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges. 
 
Intäktsredovisning 
Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller beräknas få. Det innebär att föreningen 
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp). 
 
Tillämpade avskrivningsperioder
Avskrivningstid på byggnader: 120 år.

Avskrivningstid på markanläggningar: 20 år.

Avskrivningstid på maskiner och inventarier:     5 år.

Mark skrivs inte av.  
 
Fond för yttre underhåll 
Reservering för framtida underhåll av föreningens tillgångar beräknas utifrån föreningens underhållsplan. 
Styrelsen är behörigt organ för beslut om underhållsplan och reservering till, respektive ianspråktagande av, 
fond för yttre underhåll. Fond för yttre underhåll utgör en del av föreningens säkerställande av medel för 
underhåll av föreningens tillgångar. 
 
Klassificering av lång- och kortfristig skuld till kreditinstitut 
Skuld till kreditinstitut som vid räkenskapsårets slut har en återstående bindningstid på över ett år klassificeras 
som långfristig. Skuld till kreditinstitut som vid räkenskapsårets slut har en återstående bindningstid på under ett 
år och del av långfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett år från räkenskapsårets slut 
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten är att förlänga eller avsluta krediten. 
 
Beskattning 
Bostadsrättsföreningar, som skattemässigt är att betrakta som privatbostadsföretag, betalar inte inkomstskatt 
för resultat som är hänförligt till fastigheten. Resultat från verksamhet som saknar koppling till fastigheten 
beskattas enligt gällande skatteregler. 
  
Föreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt på utbetalning av tjänsteinkomster enligt gällande 
skatteregler. 
 

Föreningens taxerade underskott uppgick vid årets slut till 0 tkr

Förändring jämfört med föregående år 0 tkr
 
Kassaflödesanalys 
Kassaflödesanalysen, här upprättad med indirekt metod, visar förändringar av företagets likvida medel under 
räkenskapsåret. I likvida medel har, utöver kassamedel och likvida medel på bankkonto, kortfristiga likvida 
placeringar och tillgodohavande på avräkningskonto hos HSB inräknats.
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Not 2 Nettoomsättning
2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31

 

Bruttoomsättning
Årsavgifter, ingår värme, vatten och tv 828 732 720 624

Hyror lokaler 57 000 57 000

Hyror garage och parkeringsplatser 69 600 61 650

Hyror förbrukningsbaserad 7 416 0

Övriga primära intäkter 14 816 24 787

Summa Bruttoomsättning 977 564 864 061

Hyresbortfall -58 350 -53 500

Summa -58 350 -53 500

Summa Nettoomsättning 919 214 810 561

Not 3 Övriga rörelseintäkter
2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31

 

Övriga rörelseintäkter
Övriga sekundära intäkter 0 4 007

Summa Övriga rörelseintäkter 0 4 007

Not 4 Driftskostnader
2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31

 

Driftskostnader
Fastighetsskötsel, lokalvård och samfälligheter -59 502 -61 761

Snö och halk-bekämpning -4 972 -15 760

Reparationer -36 572 -38 122

Planerat underhåll -9 000 0

El -21 496 -26 510

Uppvärmning -117 898 -118 587

Vatten -45 037 -29 505

Sophämtning -18 971 -19 125

Fastighetsförsäkring -23 931 -21 594

Kabel-TV och bredband -12 231 -15 564

Fastighetsskatt och fastighetsavgift -22 530 -22 038

Förvaltningsavtalskostnader -32 875 -34 222

Summa Driftskostnader -405 016 -402 789

Not 5 Övriga externa kostnader
2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31

 

Övriga externa kostnader
Administrationskostnader -3 438 -3 801

Extern revision -18 750 -12 813

Föreningsverksamhet -150 0

Övriga förvaltningskostnader -5 390 -4 290

Summa Övriga externa kostnader -27 728 -20 904

2024 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Grundläggaren 5

769636-4962

11 (16)



Not 6
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 
anläggningstillgångar

2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31

 

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anläggningstillgångar
Avskrivningar på byggnader -219 885 -219 885

Avskrivning uppskrivningsfond 0 0

Avskrivning på markanläggning -18 053 -18 053

Avskrivningar på maskiner och inventarier -3 266 -5 327

Summa Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 
anläggningstillgångar -241 205 -243 266

Not 7 Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31

 

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter
Ränteintäkter avräkningskonto HSB 23 687 0

Övriga ränteintäkter och liknande poster 177 20 002

Summa Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 23 864 20 002

Not 8 Räntekostnader och liknande resultatposter
2024-01-01 
2024-12-31

2023-01-01 
2023-12-31

 

Räntekostnader och liknande resultatposter
Räntekostnader lån till kreditinstitut -271 344 -181 671

Övriga räntekostnader -1 471 -341

Summa Räntekostnader och liknande resultatposter -272 815 -182 012
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Not 9 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31

 

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde byggnader 16 529 976 16 720 126

Ingående anskaffningsvärde mark 8 888 449 8 888 449

Ingående anskaffningsvärde markanläggningar 317 668 0

Årets investeringar 0 0

Omklassificeringar 0 127 518

Summa Ackumulerade anskaffningsvärden 25 736 093 25 736 093

 

Ackumulerade avskrivningar
Ingående avskrivningar -1 201 984 -950 967

Årets avskrivningar -237 938 -237 938

Återförda avskrivningar 0 0

Omklassificeringar 0 -13 079

Summa Ackumulerade avskrivningar -1 439 922 -1 201 984

Utgående redovisat värde 24 296 171 24 534 109

Taxeringsvärde 2024-12-31 2023-12-31
Taxeringsvärde byggnad - bostäder 7 200 000 7 200 000

Taxeringsvärde byggnad - lokaler 297 000 297 000

Taxeringsvärde mark - bostäder 4 290 000 4 290 000

Taxeringsvärde mark - lokaler 0 0

Summa 11 787 000 11 787 000

Ställda säkerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 9 354 375 9 354 375

Varav i eget förvar 0 0

Ställda säkerheter 9 354 375 9 354 375

Not 10 Maskiner och andra tekniska anläggningar 2024-12-31 2023-12-31

 

Ackumulerade anskaffningsvärden
Ingående anskaffningsvärde 32 580 160 098

Omklassifiering 0 -127 518

Summa Ackumulerade anskaffningsvärden 32 580 32 580

 

Ackumulerade avskrivningar
Ingående avskrivningar -8 354 -16 106

Årets avskrivningar -3 266 -5 327

Omklassifiering 0 13 079

Summa Ackumulerade avskrivningar -11 621 -8 354

Utgående redovisat värde 20 959 24 226
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Not 11 Aktuell skattefordran 2024-12-31 2023-12-31

 

Aktuell skattefordran
Aktuell skattefordran 1 296 0

Summa Aktuell skattefordran 1 296 0

Not 12 Övriga kortfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31

 

Övriga fordringar
Avräkningskonto HSB 1 096 612 987 853

Övriga fordringar 5 194 413

Summa Övriga fordringar 1 101 806 988 266

Not 13 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 2024-12-31 2023-12-31

 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Övriga förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 210 11 822

Summa Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 210 11 822

Not 14 Övriga långfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31

Låneinstitut Räntesats Konv.datum Belopp Nästa års 
amortering

Stadshypotek AB 3,1% 2025-09-30 3 517 254 38 688

Stadshypotek AB 2,78% 2026-09-30 1 758 627 18 708

Stadshypotek AB 4,75% 2028-09-30 3 517 254 37 416

8 793 135 94 812

Långfristig del 5 219 757

Nästa års amortering av långfristig skuld 56 124

Lån som ska konverteras inom ett år 3 517 254

Kortfristig del 3 573 378

Nästa års amorteringar av lång- och kortfristig skuld 94 812

Amorteringar inom 2-5 år beräknas uppgå till 379 248

Skulder med bindningstid på över 5 år uppgår om 5 år till 0

Genomsnittsräntan vid årets utgång 3,70%

Finns swap-avtal Nej

Not 15 Övriga kortfristiga skulder 2024-12-31 2023-12-31

 

Övriga skulder
Momsskuld 4 344 5 947

Övriga kortfristiga skulder 4 418 5 500

Summa Övriga skulder 8 762 11 447
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Not 16 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 2024-12-31 2023-12-31

 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
Förutbetalda hyror och avgifter 87 405 74 761

Upplupna räntekostnader 63 252 56 490

Övriga upplupna kostnader 30 091 8 190

Summa Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 180 748 139 441

Not 17 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut

Inga väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut.
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Årsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgår av dess signering och revisionsberättelse har, med 
datum som framgår av dess signering, lämnats beträffande denna årsredovisning. 
  
Örebro, 2025 
Digitalt signerad av 
  
Daniel Sörbye                                        Bahram Pazhman                        Marin Aldrin 
  
  
  
Min revisionsberättelse har lämnats 2025  
  
Jim Wahlström 
  
  
KPMG 
Av stämman vald auktoriserad revisor 
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Revisionsberättelse Bostadsrättsföreningen Grundläggaren 5, org. nr 769636-4962, 2024 1 (2) 

Revisionsberättelse 
 
Till föreningsstämman i Bostadsrättsföreningen Grundläggaren 5, org. nr 769636-4962 

Rapport om årsredovisningen   
Uttalanden   
Vi har utfört en revision av årsredovisningen för Bostadsrättsföreningen Grundläggaren 5 för år 2024.  
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 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året enligt årsredovis-
ningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med årsredovisningens övriga delar. 
Vi tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen. 

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. Sty-
relsen 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 oegentlig-
heter eller misstag. 

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för bedöm-
ningen av föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. Den upp-
lyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka för-
mågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten. 

Revisorns ansvar 
Våra mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsre-
dovisningen 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 säker-
het är en hög grad av säkerhet, men är ingen garanti för att en revis-
ion som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptäcka en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felak-
tigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan för-
väntas 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 ut-
ifrån 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 inform-
ation 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 omstän-
digheterna, men inte för att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen. 

 utvärderar vi lämpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vänds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhörande upplysningar. 

 drar vi en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprättandet av årsredovisningen. 
Vi drar också en slutsats, med grund i de inhämtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns någon väsentlig osäkerhetsfak-
tor 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 uppmärk-
samheten på upplysningarna i årsredovisningen om den väsent-
liga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är otill-
räckliga, modifiera uttalandet om årsredovisningen. Våra slut-
satser baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram till da-
tumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser el-
ler 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 in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de 
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

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 Bostadsrättsföreningen Grundläggaren 5 för 
år 2024 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. 
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Grund för uttalanden 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi är obero-
ende 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 be-
träffande föreningens vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är försvar-
lig med hänsyn till de krav som föreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker ställer på storleken av föreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt. 

Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvaltningen av 
föreningens angelägenheter. Detta innefattar bland annat att fortlö-
pande bedöma föreningens ekonomiska situation och att tillse att för-
eningens organisation är utformad så att bokföringen, medelsförvalt-
ningen och föreningens ekonomiska angelägenheter i övrigt kontroll-
eras på ett betryggande sätt. 

Revisorns ansvar
Vårt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed vårt ut-
talande 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 försum-

melse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot föreningen, 
eller 

 på något annat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen, till-
lämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar, årsredovis-
ningslagen eller stadgarna. 

Vårt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av före-
ningens 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 ersätt-
ningsskyldighet mot föreningen, eller att ett förslag till dispositioner 
av föreningens vinst eller förlust inte är förenligt med bostadsrättsla-
gen. 

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder 
vi professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställ-
ning under hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och för-
slaget till dispositioner av föreningens vinst eller förlust grundar sig 
främst på revisionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsåtgärder 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 disposit-
ioner beträffande föreningens vinst eller förlust har vi granskat om 
förslaget är förenligt med bostadsrättslagen. 

 
Örebro den   
  
KPMG AB  
  
  
  
Jim Wahlström  
Auktoriserad revisor  
  
                                                            
 

 



ORDLISTA 

ÅRSREDOVISNING 

En bostadsrättsförening är enligt bokföringslagen skyldig att 
för varje år upprätta en årsredovisning i enlighet med 
årsredovisningslagen. En årsredovisning består av en 
förvaltningsberättelse, en resultaträkning, en balansräkning 
samt en notförteckning. Av notförteckningen framgår vilka 
redovisnings- och värderingsprinciper som tillämpas samt 
detaljinformation om vissa poster i resultat- och 
balansräkningen. 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSEN 

Styrelsen ska i förvaltningsberättelsen beskriva verksamhetens 
art och inriktning samt ägarförhållanden, det vill säga antalet 
medlemmar med eventuella förändringar under året. 
Verksamhetsbeskrivningen bör innehålla uppgifter om 
fastigheten, utfört och planerat underhåll, vilka som har haft 
uppdrag i föreningen samt avgifter. Även väsentliga 
ekonomiska händelser i övrigt under räkenskapsåret och efter 
dess utgång bör kommenteras, liksom viktiga ekonomiska 
förhållanden som inte framgår av resultat- och 
balansräkningen. Förvaltningsberättelsen ska innehålla 
styrelsens förslag till föreningsstämman om hur vinst eller 
förlust ska behandlas. 

RESULTATRÄKNINGEN 

Resultaträkningen visar vilka intäkter och kostnader 
föreningen har haft under året. Intäkter minus kostnader är lika 
med årets redovisade överskott eller underskott. För en 
bostadsrättsförening gäller det att anpassa inkomsterna till 
utgifterna. Med andra ord ska årsavgifterna beräknas så att de 
täcker kassaflödespåverkande kostnader och dessutom skapar 
utrymme för framtida underhåll. 

AVSKRIVNINGAR 

Avskrivningar representerar årets kostnad för nyttjandet av 
föreningens anläggningstillgångar. Anskaffningsvärdet för en 
anläggningstillgång fördelas på tillgångens bedömda 
nyttjandeperiod och belastar årsresultatet med en kostnad som 
benämns avskrivning. I not till byggnader och inventarier 
framgår även anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, 
det vill säga den totala avskrivningen föreningen gjort under 
årens lopp. 

BALANSRÄKNINGEN 

Balansräkningen visar föreningens tillgångar (tillgångssidan) 
och hur dessa finansieras (skuldsidan). På tillgångssidan 
redovisas anläggningstillgångar och omsättningstillgångar. 
På skuldsidan redovisas föreningens egna kapital, fastighetslån 
och övriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget 
kapital som består av insatser, upplåtelseavgifter och fond för 
yttre underhåll samt fritt eget kapital som innefattar årets 
resultat och resultat från tidigare år (balanserat resultat eller 
ansamlad förlust). 

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 

Tillgångar som är avsedda för långvarigt bruk inom 
föreningen. Den viktigaste anläggningstillgången är 
föreningens fastighet med mark och byggnader. 

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 

Andra tillgångar än anläggningstillgångar. 
Omsättningstillgångar kan i allmänhet omvandlas till likvida 
medel inom ett år. Hit hör bland annat kortfristiga fordringar 
och vissa värdepapper samt kontanter (kassa) och 
banktillgodohavande. 

KASSA OCH BANK 

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om  
föreningen har sina likvida medel på klientmedelskonto hos 
HSB-föreningen redovisas detta under övriga fordringar och i 
not till denna post. 

LÅNGFRISTIGA SKULDER 

Skulder som bostadsrättsföreningen ska betala först efter ett 
eller flera år, till exempel fastighetslån med längre återstående 
bindningstid än ett år från bokslutsdagen. 

KORTFRISTIGA SKULDER 

Skulder som förfaller till betalning inom ett år, till exempel 
skatteskulder, leverantörsskulder och nästa års amorteringar 
samt fastighetslån som ska omförhandlas inom ett år. 

FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL 

Enligt stadgarna för de flesta bostadsrättsföreningar ska 
styrelsen upprätta underhållsplan för föreningens hus. I  
enlighet med denna plan, eller på annan grund enligt stadgarna, 
ska årliga reserveringar göras till fond för yttre underhåll. 
Reserveringen sker genom en omföring mellan fritt och bundet 
eget kapital och påverkar inte resultaträkningen. Om  
föreningen under året utfört planerat underhåll görs en motsatt 
omföring till balanserat resultat. Reservering och disposition  
av fonden är ett sätt att i redovisningen hantera att utgifterna  
för underhåll skiljer sig mycket åt mellan åren och är en del i 
föreningens säkerställande av medel för underhåll av 
föreningens tillgångar. 

FOND FÖR INRE UNDERHÅLL 

Stadgarna reglerar om bostadsrättsföreningen ska avsätta 
medel till fond för inre underhåll. Fondbehållningen i 
årsredovisningen utvisar föreningens sammanlagda skuld för 
bostadsrätternas tillgodohavanden. 

TOMTRÄTT 

En del föreningar äger inte sin mark utan har ett tomträttsavtal 
med kommunen. Dessa förhandlas normalt om vart tionde år, 
baserat på markvärdet och en ränta, och kan innebära stora 
kostnadsökningar om markpriserna gått upp mycket. 

KASSAFLÖDESANALYS 

I årsredovisningen kan det mellan balansräkning och noter ingå 
en kassaflödesanalys. Kassaflödesanalys är en formaliserad 
uppställning av föreningens in- och utbetalningar under året. 

LIKVIDITET 

Bostadsrättsföreningens förmåga att betala sina kortfristiga 
skulder. Likviditeten erhålls genom att jämföra 
bostadsrättsföreningens likvida tillgångar med dess kortfristiga 
skulder. Är de likvida tillgångarna större än de kortfristiga 
skulderna, är likviditeten god. 

SLUTLIGEN 

En årsredovisning beskriver historien men egentligen är   
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar står föreningen inför i 
form av reparationer och utbyten? Har föreningen en kassa och 
ett sparande som ger jämna årsavgifter framöver? Uppdaterade 
underhållsplaner samt flerårsprognoser för att kunna svara på 
ovanstående är viktiga. Fråga gärna styrelsen om detta även     
om det inte står något i årsredovisningen.
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