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På Ladugatan 21 välkomnas du till en trivsam, funktionell & ljus trea om 77,5 kvm + inrett förråd om ca 8 kvm i en lugn &  
riktigt trivsam förening där grannarna hälsar på varandra. Tack vara bostadsrättsföreningens egna utbud av  
gemensamhetsanläggningar såsom "relax"‑avdelning med bastu och solarium, tvättstuga, övernattningsrum &  
samlingslokal så får du med så mycket mer på köpet. 

Vill du hyra parkering så har föreningen platser med motorvärmare. Under tiden du står i kö för en sådan så är det inte  
speciellt svårt att hitta en parkering på gatan ‑ som dessutom är gratis. När bilen är parkerad eller cykeln är inkörd i  
förrådet & du har tagit hissen upp så är det första du möts av när du stiger innanför dörren en ljus & öppen hall. Parketten  
du möts av går igen i samtliga rum. Köket & vardagsrummet är stort & ger plats för alla era vänner. fortsättning nästa  
uppslag ->

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



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

Byggnadsår:
Tillträde:

1.695.000 kr
5.749 kr/​​mån.
77.5 m²
0 m²
3 rok
2 av 4
Hiss finns.
HSB brf Vallpojken i  
Örebro
1992
Efter  
överenskommelse.

​
​





<‑ fortsättning från föregående uppslag. Vill ni sitta ute så  
bjuder föreningen på en riktigt fin uteplats under tak, med  
långbänkar & grill. Kaklat badrum med egen tvättmaskin så du  
slipper boka tid & springa med tvätten. För övernattande gäster  
finns övernattningsrum att låna. Dörr i dörr med lägenheten  
ligger dessutom det fönsterinredda förrådet som kanske skulle  
kunna användas som gästrum. Perfekt utrymmet också som ett  
ostört hemmakontor.

Har ni barn med i er dyra flyttlass så ligger parkområde med  
massvis av lekmöjligheter & lekplatser bara någon tvärgator bort.  
Flertalet förskolor & grundskola. I närheten finns också härliga  
friluftsområden för motion & löpning, 18‑håls golfbana,  
idrottsanläggning, gym & bad m.m. Cykelavstånd till city &  
Universitetet. 

För mer information kontakta ansvarig mäklare. Vi hörs! & du;  
välkommen hem önskar Wallenstedt!

Hall
Ytskikt: Parkettgolv. Övrigt: Förvaring i garderob från 2019.

Kök
Ytskikt: Parkettgolv & vitt kakel. Utrustning: Spishäll, diskmaskin,  
ugn samt kyl & frys. Köksinredning: köksö, bänkskivor fr. 2019 &  
ny diskho samt blandare från 2021.

Vardagsrum
Ytskikt: Parkettgolv. Övrigt: Fransk balkong.

Sovrum 1 | 2
Ytskikt: Båda sovrummen med parkettgolv. Övrigt: Ena  
sovrummet med garderober från 2019.

Badrum
Ytskikt: Våtrumsmatta & kaklade väggar. Utrustning: WC,  
kommod från 2021, handdukstork, dusch samt tvättmaskin från  
2011.

Ladugårdsängen är en stadsdel i södra Örebro. Området är  
byggt som en "stad i staden" med varierande hus, kvarter, alléer  
och gågator. Det byggdes delvis på Örebro gamla flygfält.  
Området har på senare år ökat kraftigt i popularitet på grund av  
närheten till centrum.

I området finns Serpentinparken med tre lekparker. I  
Ladugårdsängens centrum finns skolan Navet (F-9). Flertalet  
förskolor i området. Området ligger nära badanläggningen  
Gustavsvik, en 18-håls golfbana, tennis- och badmintonhall, och  
Sörbyskogen med motionsspår och strövområden.

Stadsbusslinje 5 och 6 trafikerar området. 

 





Avgift
5.749 kr/​​mån. inkl. VA, Värme, internet & basutbud tv samt  
 
bostadsrättstillägg. 

Storlek
Boarea 77.5 m². 3 rum. Föreningens information.

Lägenhetsnummer
Bostadsrättslägenhet: 144
För folkbokföring: 1101

Adress
Ladugatan 21, 70226 ÖREBRO. Belägen i Örebro kommun,  
 
församling. Skattesats 33,161.

Våningsplan/​​Hiss
Våning 2 av 4 
Hiss finns.

Byggnadsår
1992

Driftskostnad
Driftskostnad är 333 kr/​​mån; hemförsäkring 83 kr och  
 
hushållsström 250 kr. Driftkostnaderna är uppskattade utefter  
 
schablon.
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 0.21897 % och andel av årsavgiften är  
 
0.6648 %. 

Ekonomi
Bostadsrätten är inte pantsatt. Uppgifterna är kontrollerade (). 
Inre reparationsfond finns ej. Föreningen tar ut en  
 
överlåtelseavgift om 1.207 kr som betalas av kopare och en  
 
pantsättningsavgift om 483 kr.

Bostadsrättsförening
HSB brf Vallpojken i Örebro. Föreningen är en Bostadsratt. I  
 

föreningen finns 146 st lgh varav 0 st hyresrätter och 6 st lokaler.

Energideklaration: 112 kWh/​​m² per år.

Tillträde
Efter överenskommelse.

Allmänt om föreningen
Parkering | 113 parkeringsplatser, varav 52 stycken med el och  
24 stycken med ladduttag. 3 motorcykelgarage med totalt 9  
platser. Cykelförråd med tillgång tioll tryckluft & vatten.

Försäkringar | Fullvärdeförsäkrad i Folksam. Försäkringen  
inkluderar även bostadsrättstillägget.

Gemensamhetsutrymmen | Bl.a. bastu, övernattningsrum och  
föreningslokal. Finns gemensam tvättstuga för grovtvätt  
(grovtvättmaskin, torkskåp, & mangel). Odlingslotter/kolonilotter  
att hyra med tillgång till verktyg/trädgårdsredskap.

Gård | Gemensam & grön innergård med möjligheter till  
umgänge & grill. Lusthus & grillplats med odlingslotter där man  
kan odla själv.

Föreningsinkomster | föreningen äger lokaler som hyrs ut till  
pizzeria, frisör & förskola.

Medlemsskap | BRF kräver individuellt medlemskap i  
HSB-föreningen.
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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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ÅRSREDOVISNING
En bostadsrättsförening är enligt bokföringslagen skyldig  
att för varje år upprätta en årsredovisning i enlighet med  
årsredovisningslagen. En årsredovisning består av en förvalt-
ningsberättelse, en resultaträkning, en balansräkning samt  
en notförteckning. Av notförteckningen framgår vilka redo- 
visnings och värderingsprinciper som tillämpas samt detalj
information 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. Verksam- 
hetsbeskrivningen bör innehålla uppgifter om fastigheten, 
utfört och planerat underhåll, vilka som har haft uppdrag i 
föreningen samt avgifter. Även väsentliga 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 fören-
ingen har haft under året. Intäkter minus kostnader är lika 
med årets överskott eller underskott.
	 För en bostadsrättsförening gäller det inte att få så stort 
överskott som möjligt, utan istället att anpassa intäkterna till 
kostnaderna. Med andra ord ska årsavgifterna beräknas så  
att de täcker de kostnader som förväntas uppkomma och 
dessutom skapa utrymme för framtida underhåll. Förenings-
stämman beslutar efter förslag från styrelsen hur resultatet 
(överskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR
Avskrivningar representerar årets kostnad för nyttjandet av 
föreningens anläggningstillgångar, det vill säga byggnader och 
inventarier. 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 den 
ackumulerade avskrivningen, det vill säga den totala avskriv-
ningen föreningen gjort under årens lopp på de byggnader 
och inventarier som föreningen äger.

BALANSRÄKNINGEN
Balansräkningen visar föreningens tillgångar (tillgångssidan) 
och hur dessa finansieras (skuldsidan). På tillgångssidan 
redovisas dels anläggningstillgångar såsom byggnader, mark 
och inventarier samt långfristiga placeringar, dels omsättnings-
tillgångar såsom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar 
samt kassa och bank. På skuldsidan redovisas föreningens egna 
kapital, fastighetslån och övriga skulder. Det egna kapitalet 
indelas i bundet eget kapital som består av insatser, upplåtelse-
avgifter 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 fören-
ingen. Den viktigaste anläggningstillgången är föreningens 
fastighet med mark och byggnader. 

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

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR
Andra tillgångar än anläggningstillgångar. Omsättnings
tillgångar 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. Oftast har 
föreningen sina likvida medel hos HSB-föreningen och då 
redovisas detta under övriga fordringar och i not till denna post.

LÅNGFRISTIGA SKULDER
Skulder som bostadsrättsföreningen ska betala först efter ett 
eller flera år, ofta enligt särskild amorteringsplan, till exempel 
fastighetslån.

KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder som förfaller till betalning inom ett år, till exempel 
skatteskulder och leverantörsskulder. Numera redovisas även 
fond för inre underhåll här. 

FONDER FÖR YTTRE OCH INRE UNDERHÅLL
Enligt stadgarna för de flesta bostadsrättsföreningar ska 
styrelsen upprätta underhållsplan för föreningens hus.  
I enlighet med denna plan ska årliga avsättningar göras till  
en fond för yttre underhåll, vilket säkerställer att medel finns 
för att trygga det framtida underhållet av föreningens hus. 
	 Avsättningen sker genom en omföring mellan fritt och 
bundet eget kapital och påverkar inte resultaträkningen,  
se styrelsens förslag i förvaltningsberättelsen.
	 Stadgarna reglerar även om bostadsrättsföreningen ska 
avsätta medel till fond för inre underhåll. Fondbehållningen  
i årsredovisningen utvisar den sammanlagda behållningen  
för samtliga bostadsrätters tillgodohavanden.
	 Pågående stadgerevision kan medföra ändrade principer 
för redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET
Bostadsrättsföreningens förmåga att betala sina kortfristiga 
skulder (till exempel vatten, el, löner, bränsle). Likviditeten 
erhålls genom att jämföra bostadsrättsföreningens likvida till- 
gångar 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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ÅRSREDOVISNING 
Styrelsen för HSB brf Vallpojken i Örebro får härmed lämna årsredovisning för 
räkenskapsåret 2021-01-01—2021-12-31. 
 
 

FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE 2021 
 

Allmänt om verksamheten 
Bostadsrättsföreningen är ett privatbostadsföretag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229) 
som har till ändamål att i bostadsrättsföreningens hus upplåta bostadslägenheter för 
permanent boende och lokaler åt medlemmar till nyttjande utan tidsbegränsning och därmed 
främja medlemmarnas ekonomiska intressen. Föreningens stadgar registrerades 2018-09-27. 

 
Föreningen som har sitt säte i Örebro, äger fastigheterna Mjölkdejan 1, Vallpojken 4 och 
Gåsapigan 2 i Örebro, som byggdes år 1992.    
 
På fastigheterna finns 9 bostadshus med tillsammans 14 trapphus samt 12 radhus med 
adresserna Ladugatan 4-6, 8-12, Ladugatan 3-11, 17, 19 A-D, 21, Fatbursgatan 4, 6 A-D, 
12-14, Visthusgatan 12 A-D, Örebro. 
 
Föreningens 146 bostäder fördelar sig enligt följande: 
6 st 1 rok 44,5 – 64,5 m2 

88 st 2 rok 61,0 – 78,0 m2 

39 st 3 rok 77,5 – 101,0 m2 

13 st 4 rok 95,0 – 115,0 m2 

 
Lägenhetsyta: 11 592 m2 
 
Inom föreningen finns 6 lokaler och 113 parkeringsplatser, varav 52 med el och 24 med 
ladduttag.Dessutom finns 3 motorcykelgarage med totalt 9 platser.  
 
Örebro Kommun hyr lokal för Förskolan Gåsapigans verksamhet. De hyr 364 m2 och är 
föreningens största hyresgäst. Kontraktet gäller 2022-01-01 – 2022-12-31 och har 9 
månaders uppsägningstid (12 mån förlängning). 
 
Pizzeria Ängen (Pizzeria Tino) hyr 50 m2. Kontraktet gäller 2021-01-01 – 2022-01-01 och har 
3 månaders uppsägningstid (12 mån förlängning). 
 
Frisör Flygsalongen (ny ägare från 1/12-20: Parizgar Shukur) hyr 58 m2. Kontraktet gäller 
2020-12-01 – 2021-11-30 och har 9 månaders uppsägningstid (12 mån förlängning).  
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Folksam. Försäkringen inkluderar även 
bostadsrättstillägg.  
 
Stadgeenlig fastighetsbesiktning utfördes 2021-06-16. 
 
Både den administrativa och tekniska förvaltningen har skötts av HSB MälarDalarna. 
Föreningen köper även förvaltartjänsten från HSB. Föreningen har fr.o.m 2020 tecknat ett 
städavtal med Allianceplus. 
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Medlemsinformation 
Föreningen hade vid årets slut 213 (206) medlemmar varav HSB MälarDalarna utgör en. 
Under året har 16 (13) lägenhetsöverlåtelser skett. 
 

Styrelsen  
Annika Gardhorn   ordförande 
Marie Worge   sekreterare 
Lars-Olov Bergqvist   ledamot 
Alexander Folkesson   ledamot 
Dan-Åke Karlsson   ledamot 
Marie Veinbergs (fd Franzén) ledamot 
Ida Johansson   ledamot (avgått under året) 
Malin Pålsson   ledamot utsedd av HSB MälarDalarna 
 
I tur att avgå vid ordinarie föreningsstämma är Marie Worge, Marie Franzén och Alexander 
Folkesson.  
 
Styrelsen har under året hållit 14 sammanträden.  
 
Firmatecknare har varit Annika Gardhorn, Marie Worge, Lars-Olov Bergqvist och Marie 
Franzén, två i förening. 
 
Vicevärd 
Föreningen köper in förvaltartjänsten från HSB. 
 

Revisor 
Revisor har varit Ove Lindberg och revisorsuppleant Niklas Björklund, samt revisor från 
BoRevision AB vilken är utsedd av HSB Riksförbund.  
 
Valberedning 
Till valberedning valdes Eva Norman och Linda Folkesson. Sammankallande har varit Eva 
Norman. 
 
Ombud till HSB MälarDalarnas föreningsstämma 
Annika Gardhorn utsågs som ombud till HSB MälarDalarnas föreningsstämma och Ida 
Johansson som suppleant. 

 
 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret  
 
Föreningsstämma 
Ordinarie föreningsstämma hölls 2021-05-26 i föreningslokalen på Ladugatan 13 
(poströstning). På stämman deltog 41 medlemmar.  
 
Underhåll och investeringar 
Under året har föreningen bytt grindar till radhus, utfört termostatbyte och värmejustering i 
alla lägenheter och utrymmen, asfaltering och installation av laddboxar, bytt motorvärmare 
samt satt upp områdeskarta och adresskyltar till gårdarna. Föreningen har gjort en 
ombyggnation av övernattningsrummet och renoverat bastun. Även modernisering av 5 
hissar har skett. Renovering av föreningslokal gick inte att genomföra av tidsmässiga skäl.  
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Renovering av hissar fortgår under det kommande året. Översyn av tak behöver göras inom 
de närmaste åren.  
 
Föreningens underhållsplan har uppdaterats under 2021. Överföring till fond för yttre 
underhåll sker enligt fonderingsbehovet på 30 år enligt uppdaterad underhållsplan. Årets 
fonderingsbehov uppgår till 567 000 kronor. 
 
Ekonomi 
Återföring av nedskrivning har skett, vilket har lett till en större resultatpåverkan under år 
2021, se not 6 och 7 i balans- och resultaträkningen.  
 
Föreningens banklån uppgår på bokslutsdagen till 83 875 000 kr. Under året har föreningen 
amorterat 2 455 000 kr. Amortering har skett på samtliga lån under året. Ett av föreningens 
lån ska sättas om under våren 2022.   
 
Inför år 2021 beslutade styrelsen att låta avgifterna vara oförändrade. Även inför år 2022 
beslutade styrelsen att låta avgifterna vara oförändrade. De genomsnittliga årsavgifterna 
uppgår till 895 kronor per kvm. Under förutsättning att räntorna inte stiger allt för mycket 
bedömer styrelsen, om inget oförutsett inträffar, att avgiften inte behöver höjas trots 
planerade underhållsåtgärder. Eventuellt kommer den individuella elkostnaden att höjas på 
grund av den nationellt höjda elkostnaden för föreningen.  
 
Budgeten för 2022 visar att föreningen har täckning för sitt fonderingsbehov för framtida 
underhållsåtgärder. 
 
Föreningsinformation 
Medlemsmöte genomfördes 17 oktober med information om nya passersystemets funktioner. 
Informationsblad har förmedlats efter varje styrelsemöte under året. Skriftlig information har 
förmedlats i ett dokument ”Vad händer i föreningen under 2021” och ”Välkommen till BRF 
Vallpojken”. Löpande information om värmejustering, parkeringsavtal, avstängda 
parkeringar, passersystem och hissmodernisering har också förmedlats. 
 
Föreningen har anordnat två städdagar, en på våren och en på hösten. Inga övriga möten 
har genomförts p.g.a. pandemin. Styrelsen planerar att fira föreningen 30 år under år 2022.   
 
Föreningen har en hemsida: www.hsb.se/malardalen/brf/vallpojken  
 
Föreningen har en e-postadress: info.brfvallpojken@gmail.se 
 

Flerårsöversikt          

Baseras på total lägenhetsyta          

Resultat och ställning 2021  2020  2019  2018  2017 

Nettoomsättning tkr 11 919  11 906  11 769  11 464  11 752 

Resultat efter finansiella poster tkr 6 318  2 436  471  2 657  2 677 

Soliditet % (Eget kapital/tot tillgångar) 27%  22%  20%  20%  17% 

Årsavgifter bostäder kr/m2 895  895  895  895  920 

Bankskuld kr/m2 7 236  7 447  7 630  7 802  8 006 

Räntekostnader kr/m2 88  102  108  112  152 

Avsättning underhållsfond kr/m2 49  36  75  82  83 
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Förändringar i eget kapital      

 Upplåtelse- Medlems- Underhålls- Balanserat Årets   

 avgifter insatser fond resultat resultat 

Belopp vid årets ingång 509 248 11 638 760 5 172 478 5 670 779 2 436 039 

Omföring av årets resultat enl årsstämma    2 436 039 -2 436 039 

Extraavsättning   4 000 000 -4 000 000  

Disp. fond för yttre UH enl styrelsebeslut   -1 962 291 1 962 291  

Avsättn. fond för yttre UH enl underhållsplan   567 000 -567 000  
Årets resultat     6 318 162 

Belopp vid årets slut 509 248 11 638 760 7 777 187 5 502 109 6 318 162 

 
 
 
RESULTATDISPOSITION  

Balanserat resultat        4 106 818     

Disponerat ur UH-fonden        1 962 291     

Avsatt till UH-fonden         -567 000     

Årets resultat        6 318 162     

Summa fritt eget kapital att disponera av stämman      11 820 271     

  

  

Styrelsen föreslår att balanserad vinst disponeras enligt nedan:  

  

Balanseras i ny räkning      11 820 271     

  

Efter ovanstående dispositionsförslag uppgår fond för yttre underhåll till 7 777 187 kr. 

        7 777 187     

Årets resultat efter förändringar avseende fond för yttre underhåll blir 7 713 453 kr, 

se resultaträkningen.        7 713 453     

  

Ytterligare upplysningar vad beträffar föreningens resultat och ställning  

finns i efterföljande resultat- och balansräkning med tillhörande tilläggsupplysningar 
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 HSB Brf Vallpojken i Örebro 

2021-01-01 2020-01-01

Resultaträkning 2021-12-31 2020-12-31

Rörelseintäkter Not 1

Nettoomsättning Not 2 11 918 699 11 906 263

Summa rörelseintäkter 11 918 699 11 906 263

Rörelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -6 044 335 -5 308 503

Planerat underhåll -1 962 291 -761 630

Personalkostnader och arvoden Not 4 -183 399 -179 685

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 5 3 600 849 -2 042 106

Summa rörelsekostnader -4 589 176 -8 291 925

Rörelseresultat 7 329 523 3 614 339

Finansiella poster

Ränteintäkter och liknande resultatposter 6 670 8 878

Räntekostnader och liknande resultatposter -1 018 031 -1 187 178

Summa finansiella poster -1 011 361 -1 178 300

Årets resultat 6 318 162 2 436 039

Tilläggsupplysningar till resultaträkningen

Avsättning underhållsfond -567 000 -415 000

Disposition underhållsfond 1 962 291 761 630

Netto avsättning (-)/ disposition (+) underhållsfond 1 395 291 346 630

Överskott/underskott efter förändring av underhållsfond 7 713 453 2 782 669
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 HSB Brf Vallpojken i Örebro 

Balansräkning 2021-12-31 2020-12-31

Tillgångar

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader Not 6 94 360 298 89 744 006

Mark Not 7 15 813 000 15 813 000

Markanläggningar Not 8 232 000 0

Inventarier Not 9 491 303 530 607

Pågående nyanläggningar och förskott Not 10 3 330 776 692 295

114 227 377 106 779 908

Summa anläggningstillgångar 114 227 377 106 779 908

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 5 101 2 127

HSB Mälardalarna, underkonto Swedbank 1 836 803 5 899 843

Övriga kortfristiga fordringar 409 710 170 069

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 657 265 404 929

2 908 878 6 476 968

Kassa och bank 841 239 831 957

Summa omsättningstillgångar 3 750 117 7 308 926

Summa tillgångar 117 977 494 114 088 834
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 HSB Brf Vallpojken i Örebro 

Balansräkning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 11

Bundet eget kapital

Insatser 11 638 760 11 638 760

Upplåtelseavgifter 509 248 509 248

Underhållsfond 7 777 187 5 172 478

19 925 195 17 320 486

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5 502 109 5 670 779

Årets resultat 6 318 162 2 436 039

11 820 271 8 106 818

Summa eget kapital 31 745 466 25 427 304

Skulder

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 61 750 000 62 125 000

61 750 000 62 125 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 22 125 000 24 205 000

Leverantörsskulder 716 612 488 970

Fond för inre underhåll 61 384 62 379

Övriga kortfristiga skulder 36 312 6 739

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 1 542 720 1 773 442

24 482 027 26 536 530

Summa skulder 86 232 027 88 661 530

Summa eget kapital och skulder 117 977 494 114 088 834

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

Fastighetsinteckningar

Summa ställda säkerheter Not 14 0 0

Ansvarsförbindelser Inga Inga
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 HSB Brf Vallpojken i Örebro 

Kassaflödesanalys 2021-12-31 2020-12-31

Löpande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 6 318 162 2 436 039

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet

Avskrivningar -3 600 849 2 042 106

Kassaflöde från löpande verksamhet 2 717 313 4 478 145

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital

Ökning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -494 951 162 785

Ökning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 25 498 229 886

Kassaflöde från löpande verksamhet 2 247 860 4 870 816

Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -3 614 619 -692 296

Investeringar i maskiner/inventarier -232 000 0

Kassaflöde från investeringsverksamhet -3 846 619 -692 296

Finansieringsverksamhet

Ökning (+) /minskning (-) av långfristiga skulder -2 455 000 -2 115 000

Kassaflöde från finansieringsverksamhet -2 455 000 -2 115 000

Årets kassaflöde -4 053 759 2 063 520

Likvida medel vid årets början 6 731 801 4 668 280

Likvida medel vid årets slut 2 678 042 6 731 800

I kassaflödesanalysen medräknas föreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.

2021 ÅRSREDOVISNING HSB Brf Vallpojken i Örebro

716453-1332

8 (13)

Transaktion 09222115557468265299 Signerat AG, MP, MF, AF, DK, MW, LB, ÅA, OL



 HSB Brf Vallpojken i Örebro  

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmänna upplysningar

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och 

BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3). 

Intäktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller beräknas få. Det innebär att föreningen redovisar 

inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) för den period de avser.

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar. 

Avskrivningar sker linjärt över förväntade nyttjandeperioder. För byggnad sker en viktad avskrivning, baserad 

på komponenternas respektive värde i en modell. Följande avskrivningsprocent tillämpas baserad på anskaffningsvärdet:

Byggnader 1,2 %

Enhetsmätning el 7 %

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.

Fond för yttre underhåll

Reservering för framtida underhåll av föreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras på 

föreningens underhållsplan.

Skulder till kreditinstitut

Lån som förfaller till betalning 2022 redovisas som kortfristiga, även om avsikten är att lånen

ska förlängas. 

Övrigt

Övriga tillgångar och skulder har värderats till anskaffningsvärde om ej annat anges i not nedan.

2021 ÅRSREDOVISNING HSB Brf Vallpojken i Örebro

716453-1332

9 (13)

Transaktion 09222115557468265299 Signerat AG, MP, MF, AF, DK, MW, LB, ÅA, OL



 HSB Brf Vallpojken i Örebro 

2021-01-01 2020-01-01

Noter 2021-12-31 2020-12-31

Not 2 Nettoomsättning

Årsavgifter 10 376 532 10 376 532

Hyror 1 183 323 1 102 493

Enhetsmätning el 352 390 424 422

Övriga intäkter 8 234 9 942

Bruttoomsättning 11 920 479 11 913 389

Hyresrabatter och övriga avdrag -120 -6 046

Hyresbortfall -1 660 -1 080

11 918 699 11 906 263

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskötsel, serviceavtal mm 1 076 138 1 115 520

Reparationer 445 936 339 765

El 905 220 729 900

Uppvärmning 1 439 929 1 154 091

Vatten 329 583 286 045

Sophämtning 315 153 283 232

Övriga avgifter 427 647 198 465

Förvaltningskostnader 637 872 536 435

Fastighetsavgift 360 784 348 436

Övriga driftskostnader 106 074 316 614

6 044 335 5 308 503

Not 4 Personalkostnader och arvoden

Förtroendevalda

Styrelsearvode 120 729 117 878

Övriga arvoden 4 200 4 200

Revisorsarvode 6 584 6 270

Löner och andra ersättningar 12 000 12 000

Sociala kostnader 39 886 39 337

183 399 179 685

Föreningen har inte haft några anställda under året.

Not 5 Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar

Byggnader 2 162 594 2 002 802

Återföring nedskrivning -7 000 000 0

Justering nedskrivning tidigare år 1 002 253 0

Restvärdesavskrivning 137 000 0

Markanläggningar 58 000 0

Tekniska anläggningar 39 304 39 304

-3 600 849 2 042 106
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 HSB Brf Vallpojken i Örebro 

Noter 2021-12-31 2020-12-31

Not 6 Byggnader
Ingående anskaffningsvärde 179 978 596 179 978 596

Årets nyanskaffning 918 139 0

Årets utrangering -407 700 0

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 180 489 035 179 978 596

Ingående ackumulerade avskrivningar -83 234 590 -81 231 788

Korrigerade avskrivningar tidigare år -1 002 253 0

Utrangeringar 270 700 0

Årets avskrivningar -2 162 594 -2 002 802

Utgående avskrivningar -86 128 737 -83 234 590

Ingående nedskrivningar -7 000 000 -7 000 000

Återföring av nedskrivning 7 000 000 0

Utgående ackumulerade nedskrivningar 0 -7 000 000

Bokfört värde 94 360 298 89 744 006

Taxeringsvärde för Gåsapigan 2, Mjölkdejan 1, Vallpojken 4 i Örebro. Värdeår 1992.

Byggnad - bostäder hyreshus 101 000 000 101 000 000

Byggnad - bostäder småhus 12 528 000 9 012 000

Byggnad - lokaler 5 200 000 5 200 000

118 728 000 115 212 000

Mark - bostäder hyreshus 58 000 000 58 000 000

Mark - bostäder småhus 7 200 000 3 516 000

Mark - lokaler 1 099 000 1 099 000

66 299 000 62 615 000

Taxeringsvärde totalt 185 027 000 177 827 000

Not 7 Mark

Ingående anskaffningsvärde 15 813 000 15 813 000

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 15 813 000 15 813 000

Bokfört värde 15 813 000 15 813 000

Not 8 Markanläggningar

Årets investeringar 290 000 0

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 290 000 0

Årets avskrivningar -58 000 0

Utgående avskrivningar -58 000 0

Bokfört värde 232 000 0

Not 9 Inventarier

Ingående anskaffningsvärde 589 563 589 563

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 589 563 589 563

Ingående avskrivningar -58 956 -19 652

Årets avskrivningar -39 304 -39 304

Utgående avskrivningar -98 260 -58 956

Bokfört värde 491 303 530 607

Not 10 Pågående nyanläggningar och förskott

Ingående anskaffningsvärde 692 295 0

Årets tillkommande nyanläggningar 4 136 620 692 295

Årets avgående nyanläggningar/omklassificeringar -1 498 139 0

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 3 330 776 692 295
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 HSB Brf Vallpojken i Örebro 

Noter 2021-12-31 2020-12-31

Not 11 Eget kapital

Upplåtelse- Underhålls- Balanserat

avgifter Insatser fond resultat Årets resultat

Belopp vid årets ingång 509 248 11 638 760 5 172 478 5 670 779 2 436 039
Omföring av årets resultat enligt årstämma 2 436 039 -2 436 039

Disp. fond för yttre UH enl styrelsebeslut 2 037 709 -2 037 709

Avsättn. fond för yttre UH enl underhållsplan 567 000 -567 000

Årets resultat 6 318 162

Belopp vid årets slut 509 248 11 638 760 7 777 187 5 502 109 6 318 162

Not 12 Långfristiga skulder till kreditinstitut

Nästa års

Låneinstitut Lånenummer Ränta Konv.datum Belopp amortering

Stadshypotek AB 0,81% 2025-04-30 21 750 000 500 000

Stadshypotek AB 1,09% 2024-06-01 20 250 000 500 000

Stadshypotek AB 1,36% 2022-03-01 20 625 000 500 000

Swedbank 1,13% 2023-04-11 21 250 000 500 000

83 875 000 2 000 000

Långfristiga skulder exklusive kortfristig del 61 750 000

Styrelsen har för avsikt att omsätta lånen i den takt de förfaller. Med nuvarande amorteringstakt

beräknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem år uppgå till 73 875 000

Ställda säkerheter

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

Fastighetsinteckningar 97 800 000 97 800 000

Summa ställda säkerheter 97 800 000 97 800 000

Not 13 Kortfristiga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av långfristig skuld (nästa års beräknade amorteringar) 2 000 000 2 000 000

Kortfristig del av långfristig skuld (nästa års låneomsättning) 20 125 000 22 205 000

22 125 000 24 205 000

113729

74223

899133

2754400766
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 HSB Brf Vallpojken i Örebro 

Noter 2021-12-31 2020-12-31

Örebro, 2022-

Alexander Folkesson Annika Gardhorn Dan-Åke Karlsson

Lars-Olov Bergqvist Malin Pålsson Marie Veinbergs

Marie Worge

Vår revisionsberättelse har lämnats 2022- 

Ove Lindberg

Av stämman vald revisor Av HSB Riksförbund utsedd revisor

Åsa Axell
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 REVISIONSBERÄTTELSE  
Till föreningsstämman i HSB Brf Vallpojken i Örebro, org.nr. 716453–1332 
 

 
 

 

Rapport om årsredovisningen 
   
Uttalanden 
 
Vi har utfört en revision av årsredovisningen för HSB Brf Vallpojken i 
Örebro för räkenskapsåret 2021.  
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 2021 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.  

Grund för uttalanden 
 
Vi har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas 
ansvar enligt denna sed beskrivs närmare i avsnitten Revisorn utsedd 
av HSB Riksförbunds ansvar och Den föreningsvalda revisorns ansvar.  
Vi är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i 
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksförbund har fullgjort sitt 
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 den 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. Den 
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 
styrelsen avser att likvidera föreningen, upphöra med verksamheten 
eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något av detta. 

 
Revisorn utsedd av HSB Riksförbunds ansvar 
 
Jag har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt 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 jag professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. Dessutom: 
 
 identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheter i 

årsredovisningen, vare sig dessa beror på 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 mina 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 jag mig en förståelse av den del av föreningens interna 

kontroll som har betydelse för min revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till 
omständigheterna, men inte för att uttala mig om effektiviteten i 
den interna kontrollen.  

 utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som 
används och rimligheten i styrelsens uppskattningar i 
redovisningen och tillhörande upplysningar.  

 drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder 
antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av årsredovisningen. 
Jag 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 jag drar slutsatsen att det finns en 
väsentlig osäkerhetsfaktor, måste jag i revisionsberättelsen fästa 
uppmärksamheten på upplysningarna i årsredovisningen om den 
väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är 
otillräckliga, modifiera uttalandet om årsredovisningen. Mina 
slutsatser baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram till 
datumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser 
eller förhållanden göra att en förening inte längre kan fortsätta 
verksamheten.  

 utvärderar jag 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.   

 
Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag måste också informera 
om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat. 

 

Annan information än årsredovisningen  
Det är styrelsen som har ansvaret för denna andra information. Den andra informationen består av Bostadsrättskollen, men innefattar inte 
årsredovisningen och vår revisionsberättelse avseende denna. Vårt uttalande avseende årsredovisningen omfattar inte den andra informationen och 
vi gör inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra information. 
I samband med vår revision av årsredovisningen är det vårt ansvar att läsa den information som identifieras ovan och överväga om informationen i 
väsentlig utsträckning är oförenlig med årsredovisningen. Vid denna genomgång beaktar vi även den kunskap vi i övrigt inhämtat under revisionen 
samt bedömer om informationen i övrigt verkar innehålla väsentliga felaktigheter. 
Om vi, baserat på det arbete som har utförts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehåller en väsentlig 
felaktighet, är vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet. 
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Den föreningsvalda revisorns ansvar 

Jag har utfört en revision enligt bostadsrättslagen och tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar. Mitt mål är att uppnå en rimlig grad av 
säkerhet om huruvida årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och om årsredovisningen ger en rättvisande bild av 
föreningens resultat och ställning. 

 
 Rapport om andra krav enligt lagar, andra författningar samt stadgar 
  
Uttalanden 
 
Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfört en revision av 
styrelsens förvaltning för HSB Brf Vallpojken i Örebro för 
räkenskapsåret 2021 samt av förslaget till dispositioner beträffande 
föreningens vinst eller förlust.   
Vi tillstyrker att föreningsstämman disponerar resultatet 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. 
Revisorn utsedd av HSB Riksförbund har i övrigt fullgjort sitt 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 revisorn utsedd av HSB Riksförbund 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 revisorn utsedd av HSB 
Riksförbunds 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          /          2022 
 
  

 
 
…………………………………….  
Åsa Axell   
BoRevision i Sverige AB  
Av HSB Riksförbund utsedd revisor 

 
 
…………………………………….  
Ove Lindberg  
Av föreningen vald revisor 
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ÅRSREDOVISNING 2021

Årsredovisning för 2021 avseende HSB Brf Vallpojken i Örebro signerades av följande personer med HSBs 
e-signeringstjänst i samarbete med Scrive.

REVISIONSBERÄTTELSE 2021

Revisionsberättelsen för 2021 avseende HSB Brf Vallpojken i Örebro signerades av följande personer med 
HSBs e-signeringstjänst i samarbete med Scrive.

ANNIKA GARDHORN
Ordförande
E-signerade med BankID: 2022-04-30 kl. 10:32:05

MALIN PÅLSSON
Ledamot
E-signerade med BankID: 2022-05-01 kl. 22:55:12

MARIE FRANZÉN
Ledamot
E-signerade med BankID: 2022-05-02 kl. 11:13:18

ALEXANDER FOLKESSON
Ledamot
E-signerade med BankID: 2022-05-01 kl. 19:26:09

DAN-ÅKE KARLSSON
Ledamot
E-signerade med BankID: 2022-05-01 kl. 07:20:06

MARIE WORGE
Ledamot
E-signerade med BankID: 2022-04-30 kl. 11:05:53

LARS-OLOV BERGQVIST
Ledamot
E-signerade med BankID: 2022-05-01 kl. 12:14:23

ÅSA AXELL
Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2022-05-03 kl. 11:43:09

OVE LINDBERG
Revisor
E-signerade med BankID: 2022-05-02 kl. 17:32:29

ÅSA AXELL
Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2022-05-03 kl. 11:45:30

OVE LINDBERG
Revisor
E-signerade med BankID: 2022-05-02 kl. 17:30:51
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Org Nr: 716453-1332

404 7 236

KR/KVM KR/KVM

SPARANDE SKULDSÄTTNING

8% 231 Nej

KR/KVM

RÄNTEKÄNSLIGHET ENERGIKOSTNAD TOMTRÄTT

Läs mer om vad de olika

nyckeltalen står för på:

895

KR/KVM

ÅRSAVGIFT

hsb.se/bostadsrattskollen

HSB Brf Vallpojken i Örebro



Org Nr: 716453-1332

DEFINITION VARFÖR? RIKTVÄRDEN/SKALA

5 = > 250 kr/kvm 

404 4 = 201 – 250 kr/kvm 

kr/kvm 3 = 151 – 200 kr/kvm 

2 = 100 – 150 kr/kvm 

1 = < 100 kr/kvm

5 = < 2 000 kr/kvm 

7 236 4 = 2 000 – 4 999 kr/kvm 

3 = 5 000 – 9 999 kr/kvm

2 =10 000–15 000 kr/kvm

1 = > 15 000 kr/kvm

5 = < 4 %

4 = 4 – 7 %

8% 3 = 7 – 10 %

2 = 10 – 20 % 

1 = > 20 %

231

Nej

895

Energikostnad

Investeringsbehov

Sparande

Ja eller nej 

Årsavgift 

Totala årsavgifter per kvm total boyta 

(Bostadsrättsytan)

Årsavgiften påverkar den enskilde 

medlemmens månadskostnad och 

värdet på bostadsrätten. Därför är 

det viktigt att bedöma om 

årsavgiften ligger rätt i förhållande 

till de andra nyckeltalen – om det 

finns en risk att den är för låg.

Bör värderas utifrån risken 

för framtida höjningar.

Totala räntebärande skulder per kvm total yta 

(boyta + lokalyta)

Finansiering med lånat kapital är ett 

viktigt mått för att bedöma 

ytterligare handlingsutrymme och 

motståndskraft för 

kostnadsändringar och andra 

behov.

NYCKELTAL

kr/kvm

kr/kvm

kr/kvm

kr/kvm

Om det saknas en 

investeringsplan  som 

innehåller alla normala 

investeringsbehov lämnas 

denna ruta tom. Styrelsen 

kan med fördel 

kommentera om den avser 

att ta fram en 

investeringsplan samt när 

den beräknar att nästa 

Årets resultat + summan av avskrivningar + 

summan av kostnadsfört/planerat underhåll per 

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Ett sparande behövs för att klara 

framtida investeringsbehov eller 

kostnadsökningar.

Det genomsnittliga värdet av de investeringar 

som behöver genomföras under de närmaste 

30 åren. Värdet anges per kvm total yta (boyta 

+ lokalyta) 

För att ha framförhållning bör 

föreningen ta fram en plan för alla 

större investeringar som behöver 

genomföras 30 år framåt såsom 

stammar, tak, fönster, fasad mm. 

Det är rimligt att planen omfattar de 

10 största investerings-behoven.

Skuldsättning

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.

Räntekänslighet

Tomträtt

1 procentenhets ränteförändring av de totala 

räntebärande skulderna delat med de totala 

årsavgifterna

Det är viktigt att veta om 

föreningens 

ekonomi är känslig för

ränteförändringar. Beskriver hur 

höjda räntor kan påverka 

årsavgifterna – allt annat lika.

Totala kostnader för vatten + värme + el per 

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Ger en ingång till att diskutera 

energi- och resurseffektivitet i 

föreningen.

Fastigheten innehas med tomträtt – ja eller nej 

(Tomträtt innebär att föreningen inte äger 

marken)

Om marken ägs av kommunen kan 

det 

finnas risk för framtida 

kostnadsökningar.
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