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Förvaltningsberättelse 
 Styrelsen för Riksbyggen Brf 

Örebrohus nr 4 får härmed upprätta 
årsredovisning för räkenskapsåret 
2024-07-01 till 2025-06-30 

 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Beloppen i årsredovisningen anges i hela kronor om inte annat 
anges. 
 

Verksamheten 
Allmänt om verksamheten 
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus, mot 
ersättning, till föreningens medlemmar upplåta bostadslägenheter för permanent boende om inte annat särskilt avtalats, 
och i förekommande fall lokaler, till nyttjande utan begränsning i tiden. 
 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgör därmed en äkta 
bostadsrättsförening. 
 
Föreningen äger fastigheterna tomt 18 kv Linjalen samt tomt 1 kv 134 Järnet i Örebro kommun. På fastigheten finns 3 
byggnader med 52 lägenheter upplåtna med bostadsrätt och 7 lokaler med hyresrätt uppförda. Byggnaderna är uppförda 
1945. Fastighetens adress är Phragménsvägen 5-9 och 6 samt Hjortstorpsvägen 13 A-B och 20 A-B i Örebro. 
Föreningen har sitt säte i Örebro kommun. 
 
Fastighetsuppgifter 
 
Fastigheterna är fullvärdeförsäkrade i Folksam. Hemförsäkring bekostas individuellt av bostadsrättsinnehavarna och 
bostadsrättstillägget ingår i föreningens fastighetsförsäkring. 
 
 

Lägenhetsfördelning: 
1 rok 1 rok 2 rok 3 rok 
5 18 25 4 
Dessutom tillkommer: 
Lokaler P-platser 
11 11 
 
Total bostadsarea 2 512 m² 

Total lokalarea 228 m² 

 
Årets taxeringsvärde 45 117 000 kr 

Föregående års taxeringsvärde 43 991 000 kr 
 
 

 
Riksbyggen har biträtt styrelsen med föreningens förvaltning enligt tecknat avtal.  
 
Bostadsrättsföreningen är medlem i Intresseförening för Riksbyggens bostadsrättsföreningar i Örebro. 
Bostadsrättsföreningen äger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk förening. Genom 
intresseföreningen kan bostadsrättsföreningen utöva inflytande på Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell 
utdelning från Riksbyggens resultat. Utöver utdelning på andelar kan föreningen även få återbäring på köpta tjänster 
från Riksbyggen. Storleken på återbäringen beslutas av Riksbyggens styrelse. 
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För att bevara föreningens hus i gott skick utförs löpande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhåll av 
normala förslitningar. Föreningen har under verksamhetsåret utfört reparationer för 102 tkr och planerat underhåll för 
48 tkr.  
 
Föreningens underhållsplan visar på ett underhållsbehov på 35 599 296 tkr för de närmaste 30 åren efter justering för 
ingående balans i underhållsfonden. Detta motsvarar en årlig genomsnittlig kostnad på 1 187 tkr. Avsättning för 
verksamhetsåret har skett med 1 187 tkr. 
 
 
Årets utförda underhåll 
Beskrivning Belopp 

Gemensamma utrymmen 32 851 

Huskropp utvändigt 15 000 
 
Efter senaste stämman och därpå följande konstituerande har styrelsen haft följande sammansättning 
 
Styrelse 
Ordinarie ledamöter Uppdrag 
Samuel Wretenberg Ordförande 
Anna Ståhl Ledamot 
Mikael Eriksson Ledamot 
Tess Hammar Ledamot 
Vincent Envall Ledamot 
Jonas Nytorp Ledamot Riksbyggen 
 

Styrelsesuppleanter Uppdrag 
Kristian Bjerså Suppleant 
Filippa Klingenberg Suppleant 

 
Revisorer och övriga funktionärer 
Ordinarie revisorer Uppdrag 
Åsa Axell Revisor BoRevision 
 
Valberedning 
Fredrik Kempemo 
Linnéa Granberg 
 
Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamöter, två i förening. 
 
 

Medlemsinformation 
 

Vid räkenskapsårets början uppgick föreningens medlemsantal till 71 personer. Årets tillkommande medlemmar uppgår 
till 6 personer. Årets avgående medlemmar uppgår till 4 personer. Föreningens medlemsantal på bokslutsdagen uppgår 
till 73 personer. 
 
Föreningen ändrade årsavgiften senast 2023-07-01 då den höjdes med 5 %. Efter att ha antagit budgeten för det 
kommande verksamhetsåret har styrelsen beslutat om en höjning av årsavgiften med 12 % fr o m 2025-08-01. 
 
Baserat på kontraktsdatum har under verksamhetsåret 3 överlåtelser av bostadsrätter skett (föregående år 5 st.) 
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Flerårsöversikt 
 
Resultat och ställning - 5 årsöversikt 
Nyckeltal i tkr 2024/2025 2023/2024 2022/2023 2021/2022 2020/2021 
Nettoomsättning* 2 742 2 748 2 671 2 598 2 496 
Resultat efter finansiella poster* 461 424 527 300 461 
Soliditet %* 59 57 51 48 46 
Årsavgift andel i % av totala 
rörelseintäkter* 

98 96 96 91 97 

Årsavgift kr/kvm upplåten med 
bostadsrätt* 

1 070 1 070 1 019 990 963 

Energikostnad kr/kvm* 243 261 243 217 208 
Sparande kr/kvm* 268 306 295 338 257 
Skuldsättning kr/kvm* 1 712 1 767 2 187 2 242 2 296 
Skuldsättning kr/kvm upplåten med 
bostadsrätt* 

1 868 1 928 2 385 2 445 2 505 

Räntekänslighet %* 1,7 1,8 2,3 2,5 2,6 
      
* obligatoriska nyckeltal      
 
 
Förklaring till nyckeltal 
 
Nettoomsättning:  
Intäkter från årsavgifter, hyresintäkter m.m som ingår i föreningens normala verksamhet med avdrag för lämnade 
rabatter. 
 
Resultat efter finansiella poster:  
Är resultatet som återstår efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultaträkning. 
 
Soliditet:  
Beräknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av föreningens totala 
tillgångar som har finansierats av eget kapital. Det är ett mått på föreningens betalningsförmåga på lång sikt. 
 
Årsavgift andel i % av totala rörelseintäkter:  
Beräknas på totala årsavgifter (inklusive övriga avgifter som normalt ingår i årsavgiften) för bostäder delat med totala 
intäkter i bostadsrättsföreningen (%). Visar på hur stor del av föreningens intäkter som kommer från årsavgifterna 
(inklusive övriga avgifter som normalt ingår i årsavgiften). 
 
Årsavgift kr/kvm upplåten med bostadsrätt:  
Beräknas på totala intäkter från årsavgifter (inklusive övriga avgifter som normalt ingår i årsavgiften) delat på totalytan 
som är upplåten med bostadsrätt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas årsavgifter (inklusive övriga avgifter som 
normalt ingår i årsavgiften) per kvm för yta upplåten med bostadsrätt.  
   
I begreppet årsavgift ingår eventuella andra obligatoriska avgifter.  
 
Energikostnad kr/kvm:  
Är den totala energikostnaden delat på den totala intäktsytan i föreningen. I energikostnaden ingår vatten, värme och el. 
 
Sparande:  
Beräknas på årets resultat med återläggning av avskrivningar, kostnader för planerat underhåll, eventuella utrangeringar 
samt eventuella exceptionella/jämförelsestörande poster delat med kvadratmeter för den totala ytan. Nyckeltalet visar på 
föreningens utrymme för sparande för ett långsiktigt genomsnittligt underhåll per kvadratmeter. 
 
Skuldsättning kr/kvm:  
Beräknas på totala räntebärande skulder (banklån och ev andra skulder som medför räntekostnader) per kvadratmeter 
för den totala intäktsytan. Måttet visar hur stora lån föreningen har per kvadratmeter. 
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Skuldsättning kr/kvm upplåten med bostadsrätt:  
Beräknas på totala räntebärande skulder (banklån och ev andra skulder som medför räntekostnader) per kvadratmeter 
för ytan som är upplåten med bostadsrätt. 
 
Räntekänslighet:  
Beräknas på totala räntebärande skulder (banklån och ev andra skulder som medför räntekostnader) delat med totala 
årsavgifter (inklusive övriga avgifter som normalt ingår i årsavgiften) delat med 100. Visar på hur en procentenhet 
förändring av räntan kan påverka årsavgifter, om allt annat lika. 
 
 

Förändringar i eget kapital 
   
Eget kapital i kr Bundet Fritt 
 Medlemsinsatser Underhållsfond Balanserat 

resultat 
Årets resultat 

Belopp vid årets början 45 400 10 114 433 3 502 649 424 491 

Disposition enl. årsstämmobeslut   424 491 424 491 

Reservering underhållsfond  1 187 000 1 187 000  

Ianspråktagande av underhållsfond  47 851 47 851  

Årets resultat    461 371 

Vid årets slut 45 400 11 253 582  217 307 461 371 

 

Resultatdisposition 
Till årsstämmans behandling finns följande underskott i kr 
 

Balanserat resultat 3 078 158 

Årets resultat 461 371 

Årets fondreservering enligt stadgarna 1 187 000 

Årets ianspråktagande av underhållsfond 47 851 
 

Summa 3 755 936 
 

-3659098 
Styrelsen föreslår följande behandling av den ansamlade förlusten: 
 

Att balansera i ny räkning i kr   -3 755 936 
 
Vad beträffar föreningens resultat och ställning i övrigt, hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkning med 
tillhörande bokslutskommentarer. 
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Resultaträkning 
  

 
 2024-07-01 2023-07-01 
Belopp i kr 2025-06-30 2024-06-30 
 

Rörelseintäkter m.m.   

Nettoomsättning Not 2 2 741 617 2 748 095 

Övriga rörelseintäkter Not 3 360 50 700 

Summa rörelseintäkter 2 741 977 2 798 795 
 

Rörelsekostnader   

Driftskostnader Not 4 1 428 109 1 520 703 

Övriga externa kostnader Not 5 488 534 463 293 

Personalkostnader  48 595 76 182 

Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar  225 012 239 485 

Summa rörelsekostnader  190 250  299 663 

Rörelseresultat 551 727 499 132 
 

Finansiella poster   

Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter  196 2 650 

Räntekostnader och liknande resultatposter  90 551 77 291 

Summa finansiella poster  355  642 

Resultat efter finansiella poster 461 371 424 491 
 
 

 
 
 

Årets resultat 461 371 424 491 
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Balansräkning 
  

 
Belopp i kr 2025-06-30 2024-06-30 

 
TILLGÅNGAR 
 
Anläggningstillgångar 
 
Materiella anläggningstillgångar   

Byggnader och mark Not 6 10 430 057 10 655 069 

Inventarier, verktyg och installationer Not 7 0 0 

Summa materiella anläggningstillgångar 10 430 057 10 655 069 
 
Finansiella anläggningstillgångar   

Andra långfristiga fordringar Not 8 79 500 79 500 

Summa finansiella anläggningstillgångar 79 500 79 500 

Summa anläggningstillgångar 10 509 557 10 734 569 
 
Omsättningstillgångar 
 
 

Kortfristiga fordringar   

Kund-, avgifts- och hyresfordringar  36 36 

Övriga fordringar  242 225 

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  181 821 174 186 

Summa kortfristiga fordringar 182 099 174 447 
 
 

Kassa och bank   

Kassa och bank  2 135 317 1 572 155 

Summa kassa och bank 2 135 317 1 572 155 

Summa omsättningstillgångar 2 317 416 1 746 602 
 

Summa tillgångar 12 826 974 12 481 172 
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Balansräkning 
  

 
 

 
EGET KAPITAL OCH SKULDER 
 
 

Eget kapital  
  

Bundet eget kapital   

Medlemsinsatser  45 400 45 400 

Fond för yttre underhåll 
 

11 253 582 10 114 433 

Summa bundet eget kapital 11 298 982 10 159 833 
 

Fritt eget kapital 
  

Balanserat resultat  4 217 308 3 502 649 

Årets resultat  461 371 424 491 

Summa fritt eget kapital  755 936  078 158 
 

Summa eget kapital 7 543 046 7 081 675 
 

SKULDER 
 
 

Långfristiga skulder 
  

Övriga skulder till kreditinstitut Not 9 1 200 362 1 250 362 

Summa långfristiga skulder 1 200 362 1 250 362 
 

Kortfristiga skulder 
  

Övriga skulder till kreditinstitut Not 9 3 491 552 3 591 552 

Leverantörsskulder  137 461 171 268 

Skatteskulder  10 431 8 408 

Övriga skulder  30 513 33 228 

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  413 608 344 679 

Summa kortfristiga skulder 4 083 566 4 149 135 

Summa eget kapital och skulder 12 826 974 12 481 172 
 
 
 

Belopp i kr 2025-06-30 2024-06-30 
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Kassaflödesanalys 
  

 

Belopp i kr 2024/2025 2023/2024 

 
DEN LÖPANDE VERKSAMHETEN 

Rörelseresultat 551 727 499 132 

Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet   

 Avskrivningar 225 012 239 485 

 776 739 738 618 

Erhållen ränta 143 2 650 

Erlagd ränta 73 610 77 175 

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändringar av rörelsekapital 

703 272 664 092 

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital   

 Rörelsefordringar (ökning -, minskning +) 7 599 37 550 

 Rörelseskulder (ökning +, minskning -) 17 489 87 080 

Kassaflöde från den löpande verksamheten 713 162 788 721 

 
INVESTERINGSVERKSAMHETEN 

Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 0 

 
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN 

Amortering av lån 150 000 1 150 000 

Kassaflöde från finansieringsverksamheten 150 000 1 150 000 

 
ÅRETS KASSAFLÖDE 

Årets kassaflöde 563 162 361 279 

Likvida medel vid årets början 1 572 155 1 933 434 

Likvida medel vid årets slut 2 135 317 1 572 155 

Kassa och Bank BR 2 135 317 1 572 155 
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Noter  
  

 
Not 1 Allmänna redovisningsprinciper 
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd (BFNAR 
2016:10 samt 2023:1) om årsredovisning i mindre företag. 
 
Redovisning av intäkter 
Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas så att endast den del som belöper på räkenskapsåret redovisas 
som intäkter. Ränta och utdelning redovisas som en intäkt när det är sannolikt att föreningen kommer att få de 
ekonomiska fördelar som är förknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.  
 
Avskrivningstider för anläggningstillgångar 
 

Anläggningstillgångar Avskrivningsprincip Antal år 

Byggnader Linjär 110 

Miljöbod Linjär 10 
 
Mark är inte föremål för avskrivningar. 
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Beloppen i årsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges. 
 

Not 2 Nettoomsättning 

 
2024-07-01 
2025-06-30 

2023-07-01 
2024-06-30 

Årsavgifter, bostäder 2 071 860 2 071 853 

Hyror, lokaler 154 650 153 582 

Hyror, p-platser 33 000 33 000 

Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler 151 590 133 842 

Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 500 0 

Bränsleavgifter, bostäder 285 840 285 840 

Elavgifter 155 664 154 840 

Kabel-tv-avgifter 174 096 174 096 

Övriga ersättningar 18 601 8 738 

Rörelsens sidointäkter & korrigeringar 4 12 
 
 

Summa nettoomsättning 2 741 617 2 748 095 
 

 
 

Not 3 Övriga rörelseintäkter 

 
2024-07-01 
2025-06-30 

2023-07-01 
2024-06-30 

Erhållna statliga bidrag 0 49 980 

Övriga rörelseintäkter 360 720 
 
 

Summa övriga rörelseintäkter 360 50 700 

 
 

 
Not 4 Driftskostnader 
 2024-07-01 

2025-06-30 
2023-07-01 
2024-06-30 

Underhåll 47 851 173 435 

Reparationer 102 274 95 896 

Fastighetsavgift och fastighetsskatt 96 838 92 690 

Försäkringspremier 53 913 46 954 

Kabel- och digital-TV 191 428 193 498 

Återbäring från Riksbyggen 1 500 500 

Snö- och halkbekämpning 61 408 107 862 

Förbrukningsinventarier 1 766 3 724 

Vatten 101 780 145 546 

Fastighetsel 204 457 193 233 

Uppvärmning 360 470 377 586 

Sophantering och återvinning 100 731 90 780 

Förvaltningsarvode drift 106 694 0 
 
 

Summa driftskostnader  428 109  520 703 
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Not 5 Övriga externa kostnader 
 2024-07-01 

2025-06-30 
2023-07-01 
2024-06-30 

Förvaltningsarvode administration 431 188 411 035 

Arvode, yrkesrevisorer 16 000 12 250 

Övriga försäljningskostnader 0 2 062 

Övriga förvaltningskostnader 22 247 17 736 

Pantförskrivnings- och överlåtelseavgifter 8 949 8 211 

Kontorsmateriel 2 250 0 

Medlems- och föreningsavgifter 4 992 6 240 

Bankkostnader 2 908 2 925 

Övriga externa kostnader 0 2 835 
 
 

Summa övriga externa kostnader  534  293 
 
 

 
Not 6 Byggnader och mark 
Anskaffningsvärden 
 2025-06-30 2024-06-30 

Vid årets början   

Byggnader 12 919 390 12 919 390 

Mark 3 677 417 3 677 417 

Miljöbod 144 743 144 743 

 16 741 550 16 741 550 

Summa anskaffningsvärde vid årets slut 16 741 550 16 741 550 
 

 
Ackumulerade avskrivningar enligt plan 
Vid årets början   

Byggnader 5 941 739 5 716 728 

Miljöbod 144 741 130 267 

 6 086 480 5 846 995 
Årets avskrivningar   

Årets avskrivningar byggnader 225 011 225 011 

Årets avskrivningar miljöbod 1 14 474 

 225 012 239 485 

Summa ackumulerade avskrivningar vid årets slut 6 311 492 6 086 480 

Restvärde enligt plan vid årets slut 10 430 058 10 655 070 
Varav 

Byggnader 6 752 639 6 977 650 

Mark 3 677 417 3 677 417 

Miljöbod 0 1 
 
 
Taxeringsvärden 

Bostäder 44 398 000 43 198 000 

Lokaler 719 000 793 000 
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Totalt taxeringsvärde 45 117 000 43 991 000 

varav byggnader 31 319 000 30 193 000 

varav mark 13 798 000 13 798 000  
 
 

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer 
Anskaffningsvärden 

 2025-06-30 2024-06-30 

Vid årets början   

Maskiner och inventarier 72 751 72 751 

Inventarier och verktyg 169 882 169 882 

Installationer 92 000 92 000 

Summa anskaffningsvärde vid årets slut 334 633 334 633 
 
Ackumulerade avskrivningar enligt plan 
Vid årets början   

Maskiner och inventarier 72 751 72 751 

Inventarier och verktyg 169 882 169 882 

Installationer 92 000 92 000 

 334 633 334 633 
Årets avskrivningar   
Årets avskrivningar   

Maskiner och inventarier 0 0 

Inventarier och verktyg 0 0 

Installationer 0 0 

 0 0 

Ackumulerade avskrivningar   

Maskiner och inventarier -72 751 -72 751 

Inventarier och verktyg -169 882 -169 882 

Installationer -92 000 -92 000 

Summa ackumulerade avskrivningar vid årets slut -334 633 -334 633 

Restvärde enligt plan vid årets slut 0 0 
 
 
 

 
Not 8 Andra långfristiga fordringar 
 2025-06-30 2024-06-30 

159 garantikapitalbevis á 500 kr I Riksbyggens Intresseförening 79 500 79 500 
 
 

Summa andra långfristiga fordringar 79 500 79 500 
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Not 9 Övriga skulder till kreditinstitut 

 2025-06-30 2024-06-30 
 

Inteckningslån 4 691 914 4 841 914 

Nästa års amortering på långfristiga skulder till kreditinstitut -150 000 -1 150 000 

Nästa års omförhandling på långfristiga skulder till kreditinstitut -3 341 552 -2 441 552 

Långfristig skuld vid årets slut 1 200 362 1 250 362 
 
 
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor. 
 
Kreditgivare Ränta Villkorsändringsdag Ingående skuld Årets amorteringar Utgående skuld 

STADSHYPOTEK 3,25 % 2025-12-03 416 552 100 000 316 552 

STADSHYPOTEK 2,89 % 2026-03-30 3 125 000 0 3 125 000 

STADSHYPOTEK 2,53 % 2027-03-30 1 300 362 50 000 1 250 362 

Summa   4 841 914 150 000 4 691 914 
 

 
Under nästa räkenskapsår ska föreningen amortera eller omsätta 3 491 552 kr varför den delen av skulden kan betraktas 
som kortfristig skuld.  
 
Föreningen måste redovisa skulder som förfaller inom ett år efter balansdagen som kortfristiga skulder. Därför 
redovisas två av lånen som kortfristig skuld. Föreningen har inte avsikt att avsluta lånefinansieringen inom ett år då 
fastighetens lånefinansiering är långsiktig. Föreningen har avsikt att omförhandla eller förlänga lånen under kommande 
år.  
 

Ställda säkerheter 2025-06-30 2024-06-30 

Fastighetsinteckningar 16 340 000 16 340 000 
 
 

Not 10 Väsentliga händelser efter räkenskapsåret utgång   
 
Föreningen har beslutat att renovera fasaden och byta fönster. Projektet beräknas pågå under hösten 2025 och våren 
2026 och beräknas kosta 9 100 000 kr och finansieras genom ett nytt lån.  
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Styrelsens underskrifter 
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Årsredovisningen undertecknas 
 
 

 
 
____________________________________________ 
Namnförtydligande, datum för undertecknande 
 
Samuel Wretenberg, 
 
 
____________________________________________ 
Namnförtydligande, datum för undertecknande 
 
Vincent Envall 
 
 
____________________________________________ 
Namnförtydligande, datum för undertecknande 
 
Anna Ståhl, 
 
 
 
 

 
____________________________________________ 
Namnförtydligande, datum för undertecknande 
 
Tess Hammar 
 
 
____________________________________________ 
Namnförtydligande, datum för undertecknande 
 
Mikael Eriksson 
 
 
____________________________________________ 
Namnförtydligande, datum för undertecknande 
 
Jonas Nytorp 
 

 
 
 
Min revisionsberättelse har lämnats  
 
 
 
 
 
 
_________________________________________ 
Åsa Axell 
Revisor 
BoRevision AB 
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Riksbyggen Brf 
Örebrohus nr 4 

 Årsredovisningen är upprättad av styrelsen 
för Riksbyggen Brf Örebrohus nr 4 i 
samarbete med Riksbyggen 

 
Riksbyggen arbetar på uppdrag från bostadsrättsföreningar och fastighetsbolag med ekonomisk förvaltning, teknisk 
förvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling. 
 
Årsredovisningen är en handling som ger både långivare och köpare bra möjligheter att bedöma föreningens ekonomi. 
Spara därför alltid årsredovisningen. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

FÖR MER INFORMATION: 
0771-860 860 
www.riksbyggen.se 
  


