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Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp i 
kronor. Uppgifter inom parentes avser föregående år.   
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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Förgyllaren i Örebro får härmed avge årsredovisning för 
räkenskapsåret 2023.
 
Förvaltningsberättelse
 
Information om verksamheten
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas intressen genom att i föreningens hus upplåta 
bostadslägenheter till nyttjande och utan tidsbegränsning.
 
Byggnaderna på fastigheten Förgyllaren 13 i Örebro Kommun färdigställdes av PEAB Sverige AB 
hösten 2007. Brf Förgyllaren är ett privatbostadsföretag och har sitt säte i Örebro. Föreningens gällande 
stadgar registrerades hos Bolagsverket 2005-10-28.
 
Föreningen har sitt säte i Örebro.
 
Styrelsen och övriga funktionärer
Enligt föreningens stadgar ska styrelsen bestå av minst tre och högst fem ledamöter med minst en och 
högst fyra suppleanter. Styrelsen har sedan ordinarie föreningsstämma 2023-03-30 och därpå påföljande 
styrelsekonstituering haft följande sammansättning:
 
Ordinarie styrelseledamöter Valda t.o.m. årsstämman
Hans Bergh-Nilsson Ordförande 2025
Peter Thornell Vice Ordförande 2024
Louise Ornell Sekreterare 2024
Seppo Laukkanen Ekonomi/budget 2025
Aris Zenicanin Fastighetsfrågor 2025

Styrelsesuppleanter Valda t.o.m. årsstämman
Susanna Millertsdotter 2024

- Föreningens firma tecknas av styrelsen samt av ordförande och sekreterare i föreningen.
- Styrelsen har under året hållit 7 st (9) protokollförda möten inklusive det konstituerande mötet.
- För styrelsens arbete finns ansvarsförsäkring tecknas hos försäkringsbolaget Länsförsäkringar.
 
Ordinarie revisorer Valda t.o.m. årsstämman
Åsa Axell BoRevision AB 2024

Fastigheter
På fastigheten finns ett flerbostadshus uppfört innehållande 46 lägenheter om totalt 4 647 kvadratmeter.
 
Lägenhetsfördelning:
2 rum och kök 6 st
3 rum och kök 17 st
4 rum och kök 20 st
5 rum och kök 3 st

Fastigheterna är fullvärdesförsäkrade hos försäkringsbolaget Länsförsäkringar. Hemförsäkring bekostas 
av bostadsrättsinnehavarna och bostadsrättstillägg bekostas kollektivt av föreningen.
Kollektiv olycksfallsförsäkring är också tecknad (innefattar aktiviteter i föreningen så som städdagar, till 
och från en aktivitet, årsstämma m.m.).
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Föreningens underhållsplan är inte fullständig. Avsättning till yttre underhållsfond har därför gjorts med 
ett högre belopp, 295 200 kr (64 kr/m2), enligt styrelsens beslut. Årets bokförda avsättning uppgår till 
590 400 kr, vilket avser både 2022 och 2023.
 
Föreningen har avtal med nedanstående företag

 Egeryds Fastighetsförvaltning
Ekonomisk förvaltning, yttre skötsel, lokalvård, 
jour, snöröjning

E.ON El och fjärrvärme
Telia Bredband, digital-TV, IP-telefoni
Hisscentralen Hisservice och reparationer
IL Recycling Sophantering och återvinning
Örebro Kommun Övrig avfallshantering
YIT VVS-ärnden, underhåll fjärrvärme
Entrémattan AB Entrémattor (byte 1 gång/månad)
One.com Webbhotell
Lås & Säkhert/Telavox Porttelefoner och lås till entréer
Virta Nordic Elbilsladdning

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Resultatet visar ett underskott på 416 381 kr. Föreningens ekonomiska ställning i övrigt framgår av 
följande resultat- och balansräkning samt noter.
 
Årsavgifter
Genomsnittlig årsavgift uppgår till 646 kr/kvm. Månadsavgifterna för lägenheterna har i Brf Förgyllaren 
har fram till årsskiftet 2024 varit oförändrade sedan inflyttningen hösten 2007. 2024-01-01 höjdes 
avgiften med 3 %. Avgifterna för föreningens bilplatser i öppna platser, carportar och garage har varit 
oförändrade de senaste 10 åren. 

Vid överlåtelser debiteras köparen en överlåtelseavgift på 2,5 % av gällande prisbasbelopp. Eventuell 
pantsättningsavgift debiteras pantsättaren med 1 % av gällande prisbasbelopp per pantsättning.
 
Övriga händelser
- Vår- och höststädning har gjorts med god uppslutning av medlemmar, med kontroll av alla 
garageportar, städ av byggnader och miljöbod, samt reparation och bättringsmålning av träfasader på 
gårdsbyggnader.
- Årsstämman 2023 hölls med god uppslutning den 30 mars.
- Fortsatt juridiskt stöd för krav på PEAB avseende VA-stammar. 
- Höjning av plattor enligt handikappnorm vid gårdsentréer och justering plattsättning i övriga entréer. 
- Övergång från årsskiftet -22/-23 från Aspia till Egeryds Fastighetsförvaltning AB för såväl ekonomisk 
redovisning som fastighetsförvaltning.
- Beslut om höjning av samtliga avgifter för bostadsrätt och bilplatser med 3 % från 1 januari 2024 på 
grund av högre ränta på föreningens lån.
- Amortering på föreningens lån har under året gjorts med 450 000 kr.
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Medlemsinformation

Medlemmar vid årets början 66
Under året avgående medlemmar 7
Under året tillkommande medlemmar 7
Medlemmar vid årets slut 66

Under året har 5 (2) st överlåtelser skett.

Flerårsöversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020  
Nettoomsättning 3 367 3 443 3 399 3 414
Resultat efter finansiella poster -416 706 720 711
Balansomslutning 80 108 80 637 81 954 82 649
Soliditet (%) 66,0 66,0 64,0 62,0
Årsavgift/kvm bostadsrättsyta 682 0 0 0
Årsavgift/totala intäkter i % 92 0 0 0
Skuldsättning/kvm boyta 5 724 0 0 0
Skuldsättning/kvm totalyta 5 724 0 0 0
Sparande/kvm boyta 79 0 0 0
Energikostnad/kvm 207 0 0 0
Räntekänslighet i % 9 0 0 0

Uppkommen förlust
Uppkommen förlust beror på att räntenivåerna under året blivit drastiskt högre paralellt med att ingen 
avgiftshöjning gjordes fg år. Dessutom har driftskostnaderna ökat en del, vilket till viss del beror på 
tidigare missade periodiseringar. På detta har föreningen vidtagit åtgärder genom att höja årsavgifterna 
med 3 %.
 
 
Förändringar i eget kapital

Medlems- Fond för yttre Balanserat Årets
insatser underhåll resultat resultat

Eget kapital 2022-12-31 41 736 300 3 538 849 6 939 274 706 323
Balansering fg. års resultat   706 323 -706 323
Årets avs. till yttre fond  295 200 -295 200  
fg års avs. till yttre fond  295 200 -295 200  
Årets disp. ur yttre fond  -67 500 67 500  
Årets resultat _________ __________ __________ -416 381
Eget kapital 2023-12-31 41 736 300 4 061 749 7 122 697 -416 381

    
* Medlemsinsatser = Insatskapital + Upplåtelseavgifter
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Förslag till vinstdisposition
Styrelsen föreslår att till förfogande stående vinstmedel (kronor):
 
balanserad vinst 7 645 597
årets + fg års avs uh fond -590 400
årets disp uh fond 67 500
årets förlust -416 381

6 706 316
 
disponeras så att
i ny räkning överföres 6 706 316

6 706 316
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Resultaträkning Not 2023-01-01
-2023-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

 

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 3 367 112 3 443 490
Övriga rörelseintäkter 57 370 0
Summa rörelseintäkter 3 424 482 3 443 490

Rörelsekostnader
Drift- och Fastighetskostnader 3 -1 804 741 -1 614 032
Övriga externa kostnader 4 -389 474 -142 527
Personalkostnader och arvoden 5 -54 789 -103 509
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 6 -463 778 -463 777
Summa rörelsekostnader -2 712 782 -2 323 845

Rörelseresultat 711 700 1 119 645

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 658 1
Räntekostnader och liknande resultatposter -1 128 739 -413 323
Summa finansiella poster -1 128 081 -413 322

Resultat efter finansiella poster -416 381 706 323

Årets resultat -416 381 706 323
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31
 

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 6 78 850 568 79 314 346
Summa materiella anläggningstillgångar 78 850 568 79 314 346

Summa anläggningstillgångar 78 850 568 79 314 346

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 42 137 266 615
Övriga fordringar 7 1 322 10 755
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 8 231 143 187 698
Summa kortfristiga fordringar 274 602 465 068

Kassa och bank
Kassa och bank 9 982 578 857 367
Summa kassa och bank 982 578 857 367

Summa omsättningstillgångar 1 257 180 1 322 435

SUMMA TILLGÅNGAR 80 107 748 80 636 781
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Balansräkning Not 2023-12-31 2022-12-31
 

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 41 736 300 41 736 300
Fond för yttre underhåll 4 061 749 3 538 849
Summa bundet eget kapital 45 798 049 45 275 149

Fritt eget kapital
Balanserat resultat 7 122 698 6 939 274
Årets resultat -416 381 706 323
Summa fritt eget kapital 6 706 317 7 645 597

Summa eget kapital 52 504 366 52 920 746

Skulder

Långfristiga skulder
Summa långfristiga skulder 0 0

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10, 11 26 600 000 27 050 000
Leverantörsskulder 343 223 200 645
Aktuella skatteskulder 146 160 142 178
Övriga skulder 12 31 253 21 421
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 13 482 746 301 791
Summa kortfristiga skulder 27 603 382 27 716 035

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 80 107 748 80 636 781
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Kassaflödesanalys Not 2023-01-01
-2023-12-31

2022-01-01
-2022-12-31

 

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -416 381 706 323
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 463 778 463 777
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 47 397 1 170 100

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet
Förändring av kortfristiga fordringar 190 466 174 780
Förändring av kortfristiga skulder 337 348 -191 064
Kassaflöde från den löpande verksamheten 575 211 1 153 816

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anläggningstillgångar 0 0
Kassaflöde från investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten
Amorteringar -450 000 -1 400 000
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -450 000 -1 400 000

Årets kassaflöde 125 211 -246 184

Likvida medel vid årets början
Likvida medel vid årets början 857 367 1 103 551
Likvida medel vid årets slut 982 578 857 367
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Årsredovisning 
i mindre företag (K2). 
 
Intäktsredovisning
Intäkter har tagits upp till verkligt värde av vad som erhållits eller kommer att erhållas. Det innebär att 
föreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) för den period de avser.
 
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärden minskat med ackumulerade 
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjärt över förväntade 
nyttjandeperioder med hänsyn till väsentligt restvärde.
 
Tillgång År
Byggnad 150 
Markanläggningar 15-20
Solceller och andra tekniska anläggningar 25
 
Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.
 
Övrigt
Övriga tillgångar och skulder har värderas till anskaffningsvärde om ej annat anges i not nedan.
 
Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Summa eget kapital delat med totala tillgångar. Visar hur stor del av tillgångarna som är finansierade 
med egna medel.

Likviditet
Omsättningstillgångar delat med kortfristiga skulder. Visar föreningens kortsiktiga betalningsförmåga.
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Not 2 Nettoomsättning

2023 2022

Hyresint garage/p-platser 198 551 194 755
Årsavgifter bostäder 2 995 076 2 995 076
El-intäkter 173 485 246 062
Överlåtelser/sidointäkter 0 7 598
Öres- och kronutjämning 1 -1
Öres- och kronutjämning -1 0

3 367 112 3 443 490

 
Not 3 Driftskostnader

2023 2022

Entrepedkostnad städ 6 250 0
Trädgårdsskötsel 0 100 604
Serviceavtal 31 899 0
Snöröjning och sandning 162 092 39 628
Rep bostäder 5 266 0
Rep gemensamma utr 62 610 122 566
Hisskostnader 29 950 120 927
Underh gemensamma utr 67 500 0
Fastighetsel 251 074 244 715
Fjärrvärme 613 296 470 903
Vatten/avlopp 99 580 78 086
Sophämtning 99 314 129 051
Fastighetsförsäkringar 87 149 65 229
Övrigt 11 240 9 078
Fastighetsavgift/skatt 74 006 72 154
Konsultarvoden 45 776 5 625
Bankkostnader 4 972 3 762
TV och Bredband 152 767 151 704

1 804 741 1 614 032

Det finns en avvikelse i kostnader avseende el (72 621 kr) samt fjärrvärme (69 266 kr) innevarande år 
som egentligen avser 2022, men som inte periodiserats.
 



Bostadsrättsföreningen Förgyllaren i Örebro
Org.nr 769609-1771

12 (15)

 
Not 4 Övriga externa kostnader

2023 2022

Förbrukningsinventarier 9 679 0
Förbrukningsmaterial 548 0
Kreditupplysning 1 125 0
Telekommunikation 11 781 0
Grundavtal 243 676 0
Ersättningar till revisor 2 063 11 625
Övriga förvaltningskostnader 73 943 0
IT-tjänster 0 1 166
Aspia 28 679 109 460
Övriga externa tjänster 17 980 20 276

389 474 142 527

 
Not 5 Personalkostnader och arvoden

2023 2022

Styrelsearvode 47 500 44 000
Arbetsgivaravgifter 7 289 11 509
Övriga anställda (bovärd) 0 48 000

54 789 103 509

 
Not 6 Byggnader och mark

2023 2022

Ingående anskaffningsvärden 85 071 132 85 071 132
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 85 071 132 85 071 132

Ingående avskrivningar -5 756 786 -5 293 009
Årets avskrivningar -463 778 -463 777
Utgående ackumulerade avskrivningar -6 220 564 -5 756 786

Utgående redovisat värde 78 850 568 79 314 346

Taxeringsvärden byggnader 85 000 000 85 000 000
Taxeringsvärden mark 25 228 000 25 228 000

110 228 000 110 228 000

Bokfört värde byggnader 51 935 180 52 398 957
Bokfört värde mark 26 915 389 26 915 389

78 850 569 79 314 346
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Not 7 Övriga fordringar

2023-12-31 2022-12-31

Skattekonto 402 3
Fordringar hos leverantörer 920 0

1 322 3

 
Not 8 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter

2023-12-31 2022-12-31

Förutbetald försäkring 99 239 87 149
Upplupen el-intäkt 40 827 75 611
Förutbetald internetavgift 24 938 0
Förutbetalt förvaltningsarvode 60 514 0
Förutbetald snöjour 5 625 0

231 143 162 760

 
Not 9 Kassa och Bank

2023-12-31 2022-12-31

Transaktionskonto SEB 579 368 854 815
Sparkonto SEB 400 658 0
Lsf 990229510177 2 552 2 552

982 578 857 367

 
Not 10 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Räntan är

bunden t.o.m.
Lånebelopp
2023-12-31

Lånebelopp
2022-12-31

SEB 4,61 2024-08-28 10 000 000 10 000 000
SEB 4,61 2024-08-28 10 000 000 10 000 000
SEB 4,61 2024-08-28 1 925 000 2 375 000
SEB 4,60 2024-03-28 4 675 000 4 675 000

  26 600 000 27 050 000

Långfristig del:  0 kr
Kortfristig del:  26 600 000 kr

Som kortfristig del av lån räknas amortering och lån med bindningstid kortare än ett år.Lånen är 
amorteringsfria, skuld om 5 år beräknas därmed uppgå till 26 600 000 kr, förutsatt att inga amorteringar 
görs.
 
 
Not 11 Ställda säkerheter

2023-12-31 2022-12-31
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Panter och därmed jämförliga säkerheter som ställts för 
egna skulder   
Fastighetsinteckningar 41 269 300 41 269 300

41 269 300 41 269 300

 
Not 12 Övriga skulder

2023-12-31 2022-12-31

Vilande moms 5 479 0
Personalskatt 14 250 14 400
Lagstadgade sociala avgifter och särskild löneskatt 7 289 7 021
Övriga kortfristiga skulder 4 235 0

31 253 21 421

 
Not 13 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter

2023-12-31 2022-12-31

Upplupna räntekostnader 40 860 26 842
Förutbetalda intäkter 297 039 264 948
Övriga upplupna kostnader 144 847 10 000

482 746 301 790

 
Not 14 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut
Den sedan 2020 installerade batterianläggningen till föreningens solcellsanläggning har reklamerats och 
återbetalning har kommit till BRF Förgyllaren med 704 000 kr i januari 2024.

Samtidigt har ny batterianläggning inköpts till en kostnad av 963 000 kr inkl moms.
Momsavdrag ska göras av den investeringen och föreningen undersöker också möjligheten till 
investeringsstöd för nya anläggningen.

Den nya batteriinvesteringen innebär en möjlighet till att laddas vid lågt elpris samt att vara en del i 
Svenska kraftnäts nätbalansering vilket kan ge ytterligare intäkter.
 



Bostadsrättsföreningen Förgyllaren i Örebro
Org.nr 769609-1771

15 (15)

 
 
 
Örebro 2024-0
 
 
 

Hans Bergh-Nilsson Seppo Laukkanen
Ordförande Ledamot

Peter Thornell Louise Ornell
Vice Ordförande Sekreterare

Aris Zenicanin
Ledamot

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats 2024-0
 
 
 

Åsa Axell  
Revisor
BoRevision AB
 


