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Bostadsrättsföreningen  Nikolai  i Örebro

Org.nr  769636-2222

I (IO)

Styrelsen  för  Bostadsrättsföreningen  Nikolai  i Örebro  får  härined  avge  årsredovisi'iing  för  räkenskapsåret

2022.

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

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

Förvaltningsberättelse

Verksamheten

Allmänt  om  verksamheten

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

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

Föreningen  registrerades  2018-04-21.

Organisaaori

Styrelsert

Ali  Beg  Ordförande,  Ledamot

Tliomas  Hjerpe  Ledamot

Mattias  Karlssoi'i  Ledainot

Ai'idreas  Marclii'ier  Ledamot

Per Molander  Suppleant

Magnus  Thok:n  Suppleant

Faslighetert

Fastighetsbeteckning:Örebro  Startbanan  5

Adresser:Karlsdalsall6n  15,17,19  ocli  l9B

Total  bostadsyta:2084  kvm

Antal  bostadsrätter:  31 st

Föreningen  liar  sitt  säte i Örebro.  '
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T'Eseidliga  Mndelser  under  räkenskapsåret

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

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

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

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

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

framkom  under  besikföingen.

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

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

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

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

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

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

att  slutföras  våren  2023.

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

Medlemsinformation

Antal  medlemmar  vid  årets  slut  är 48 st.

Flerårsöversikt  (Tkr)

Nettoomsättning

Resultat  etter  finansiella  poster

Soliditet  (%)

Skuld  per  kvm,  kr

2022

l 822

-169

68,6

ll  878

2021

l 925

89

68,3

12001

2020

660

121

68,0

12 124

2019

o

o

lOO,O

o

Förändringar  i eget  kapital

Medlems-

Belopp  vid  årets ingång

Disposition  av

f'öregående

års resultat:

Årets  resultat

Belopp  vid  årets  utgång

insatser

54 675 000

54 675  000

Fond  för  yttre

underliåll

76 170

135 600

211 770

Balanserat

resultal

44 490

-46  764

-2 274

Årets

resultat

88 836

Totalt

54 884  496

- 88 836

- 168  874

-168874

-168874

54 715  622
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Förslag  till  behandling  av  ansamlad  förlust

Styrelsen  föreslår  att den ansamlade  förlusten  (kronor):

ansamlad  föriust

årets  förlust

- 2274

- 168 874

-171  148

behai'id]as  så att

reservering  fond  -R5r yttre  underhåll  169 800

i ny  räkning  överf?5res  -340  948

-171 148

Föreningens resultat och ställning i övrigt frai'ngår av efterfö5ande resultat- ocli balansräkning med
noter.
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Resultaträkning Not 2022-01-01

-2022-12-31
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2021-01-01

-2021-12-31

Rörelseintäkter

Nettoomsättning

Summa  rörelseintäkter

2

Rörelsekostnader

Driftskostnader  3

Övriga  exteiana  kostnader

Personalkostnader

Av-  ocli  nedskrivningar  av materiella  ocli  iinmateriella

anläggningstil1gångar

Summa  rörelsekostnader

Röre}seresultat

Finansiella  poster

Räntekostnader  och liknande  resultatposter

Summa  finansiella  poster

Resultat  efter  finansiella  poster

Resultat  före  skatt

1 822 280

1822  280

1 924  810

1924  810

- 891 911

- lOO 688

-47 529

- 780761

- 116 718

- 15198

- 580 000

-1 620  128

202 152

-580  000

-1 492  678

- 371 026

-371 026

-168874

- 343 297

- 343  297

88 836

-168874 88 836

Årets  resultat -168874 88 836
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Ba}ansräkning

TILLGÅNGÅR

Anläggningstillgångar

Materiella  anl/iggningstillgångar

Byggnader  ocli  mark

Summa  materiella  anläggningstillgångar

Summa  anläggningstillgångar

0msättningstillgångar

Kortfristiga  fordringar
Kundfordringar

Förutbetalda  kostnader  ocli  upplupna  intäkter

Summa  kortfristiga  fordringar

Kassa  oc/i  batxk

Kassa  och bank

Summa  kassa  och  bank

Summa  omsättningstillgångar

SUMMA  TILLGÅNGAR
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Not 2022-12-31 2021-12-31

4 78 664  208

78 664  208

79 244  208

79 244  208

78 664  208 79 244  208

837

76 842

77 679

250

124 536

124  786

I 030 044

1030  044

1 107  723

940  975

940  975

1065  761

79 771 931 80 309  969
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2021-12-31

EGET  KAPIT  AL  OCH  SKULDER

Eget  kapital

Bundet  eget  kapital

Medleinsinsatser

Fond  för  yttre  underhål1

Summa  bundet  eget  kapital

Fritt  eget  kapital

Balanserat  resu1tat

Årets  resu1tat

Summa  fritt  eget  kapital

Summa  eget  kapital

Långfristiga  sku1der

Övriga  skulder  till  kreditinstitut

Summa  långfristiga  skulder

Kortfristiga  skulder

Övriga  skulder  till  kreditinstitut

Leverantörsskulder

Övriga  skulder

Upplupna  kostnader  ocli  förutbetalda  intäkter

8umma  kortfristiga  skulder

54 675 000

211 770

54 886  770

- 2 274

- 168874

-171 148

54 715  622

5 8 465 000

8 465  000

5 16 288 710

74 436

2 977

225 186

16 591  309

54 675 000

76 170

54 751 170

44 490

88 836

133  326

54 884  496

16 930  000

16  930  000

8 080  226

134 878

7 239

273 130

8 495  473

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

Not  1 Redovisningsprinciper

Allmänna  upplysningar

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

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

Anläggningstillgångar

Tillämpade  avskrivningstider:

Materiella  atgläggningstillgångar

Byggnader lOO år

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsättning

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

Resu)tat  efter  finansiella  poster

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

Soliditet  (%)

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

balansomslutning.

Sku)d  per  kvin.

Fastiglietslån  genoin  total  bostadsyta

Not  2 Nettoomsättning

2022 2021

Årsavgifter  bostäder

Övriga  intäkter

I 652 523

169 757

1822  280

1 652  523

272  287

1924  810
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Not  3 Driftskostnader

E)

Värme

Vatten

Rerföål]ning

Fastighetsskötse]

Försäkring

Kabel-TV

Bredband

Övriga  fastig1ietskostnader

Vidarefakturerade  kostnader

Reparation  ocli  underhåll

Not  4 Byggnader  och  mark

Ingående  anskaffiiingsvärdei'i

Utgående  ackumulerade  anskaffningsvärden

Ingående  avskrivningar

Årets  avskrivningar

Utgående  ackumulerade  avskrivningar
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2022

241 684

234  105

69 346

39 334

129 079

25196

8 603

27 900

71 227

o

45 437

891911

2021

268748

-17  389

72 202

29 124

116 039

26135

8 394

27 900

6 684

204610

38314

780  761

2022-12-31

79 970  000

79 970  000

- 725 792

- 580  000

- l  305  792

2021-12-31

79 970  000

79 970  000

- 145  792

- 580  000

- 725  792

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

Nedan  fi-amgår  fördelning  av ]ångfristiga  lån.

Långivare

Swedank,  2952690077

Swedbank,  2952690069

Swedbank,  2952690051

Koitfiaistig  del av ]ångfristig

skuld

Räntesats Datum  för

ränteändring

2025-06-18

2023-06-21

2023-03-28

Lånebelopp

2022-12-31

8 465 000

8 465 000

7 823 710

24 753  710

16 288  710

Lånebelopp

2021-12-31

8 465  000

8 465 000

8 080  226

25 010  226

8 080  226

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

Fastighetsinteckning

2022-12-31

25 395 000

25 395  000

2021-12-31

25 395 000

25 395  000

Örebro

Ali  Beg

Ordförande

Thomas  Hjerpe

Mattias  Karlsson Andreas  Marchner

Min  re nsberätt l'iar fömnats

P tarck

aserad revisor

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

Revisionsberättelse

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

Rapport  om  årsredovisningen

Uttalanden

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

2022.

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

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

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

förenlig  med  årsredovisningens  öwiga  delar.

Jag  tillstyrker  därför  att  föreningsstäinman  fastställer  resultaträkningen  och  balansräkningen  för

föreningen.

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

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

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

yrkesetiska  ansvar  enligt  dessa  krav.

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

Styrelsens  ansvar

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

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

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

sig  dessa  beror  på oegentliglieter  eller  på fel.

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

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

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

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

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

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

avveckla  verksamheten."]

Revisorns  ansvar

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

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

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

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

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

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

kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med gnuid i årsredovisningen. M
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Stångebro  Revisionsbyrå  AB
Atiktoriserad  revisor  Pär Starck

Som  del  av en revision  enligt  ISA  använder  jag  professionellt  omdöme  och  har  en professionellt

skeptisk  inställning  under  hela  revisionen.  Dessutom:

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

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

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

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

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

åsidosättande  av intern  kontroll.

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

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

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

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

uppskattningar  i redovisningen  och  tillhörande  upplysningar.

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

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

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

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

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

jag  i revisionsberättelsen  fösta  uppmärksamheten  på upplysningarna  i årsredovisningen  om  den

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

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

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

längre  kan  foitsätta  verksamheten.

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

däribland  upplysningarna,  ocli  om årsredovisningen  återger  de underliggande  transaktionerna  och

händelserna  på ett sätt  som ger  en rättvisande  bild.

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

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

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

Uttalanden

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

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

föreningens  vinst  eller  förlust.

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

beviljar  styrelsens  ledamöter  ansvarsfrihet  för  räkenskapsåret.

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

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

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

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

uttalanden.

Styrelsens  ansvar

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

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

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

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

Styrelsen  ansvarar  för  föreningens  organisation  och  förvaltningen  av föreningens  angelägenlieter.

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

föreningens  organisation  är utformad  så att  bokföringen,  medelsförvaltningen  och  föreningens

ekonomiska  angelägenheter  i övrigt  kontrolleras  på ett  betiyggande  sätt.

Revisorns  ansvar

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

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

styrelseledamot  i något  väsentligt  avseende:

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

ersättningsskyldighet  mot  föreningen,  eller

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

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

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

med  bostadsrättslagen.

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

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

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

förlust  inte  är förenligt  med  bostadsrättslagen.

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

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

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

räkenskaperna.  Vilka  tillkommande  granskningsåtgärder  som  utförs  baseras  på min  professionella

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

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

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

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

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

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

Linköping  den 2023-  ,,)  p-l  "(

Starck

uktoriserad  revisor
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