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Styrelsen för Brf Sanatorieparken får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2024.

Förvaltningsberättelse

Information om verksamheten
Bostadsrättsföreningen Sanatorieparken är ett privatbostadsföretag som äger fastigheten Örebro Ånsta 
20:270 med adress Sanatorieskogen. Inflyttning skedde under 2022. Föreningen har till ändamål att 
främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter och 
lokaler under nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem 
har på grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare. Föreningens 
gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2021-01-25.

Föreningen har sitt säte i Örebro.

Styrelsen och övriga funktionärer
Enligt föreningens stadgar ska styrelsen bestå av minst tre och högst sju ledamöter med högst tre 
suppleanter. Styrelsen har sedan en ordinare föreningsstämma 2024-05-30 och därpå påföljande 
styrelsekonstituering haft följande sammansättning:

Ordinarie styrelseledamöter Valda t.o.m. årsstämman
Ulrika Thörn Ordförande 2025
Robin Svennberg Kassör 2025
Marita Molin Ledamot 2026
Annica Carlsson Ledamot 2025(avgår 2024-12-31)
Peter Jangdin Ledamot 2026

Styrelsesuppleanter Valda t.o.m. årsstämman
Hans Kajfalk 2026

- Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen i sin helhet, av styrelsens ledamöter två i förening.
- Styrelsen har under året hållit 12 st 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 2025

Valberedning Valda t.o.m. årsstämman
Sara Göthberg 2025
Monica Siewers 2025
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Fastigheter
Föreningens byggnad består av 51 st bostadslägenheter fördelat i 4 st flerbostadshus med 4 våningar.. 
Byggnaderna är uppförda 2022. 

Lägenhetsfördelning:
1,5 rum och kök 6 st
2 rum och kök 19 st
2,5 rum och kök 1 st
3 rum och kök 12 st
4 rum och kök 10 st
5 rum och kök 3 st

Total bostadsarea 3 901 kvm

Fastigheterna är fullvärdesförsäkrade i Länsförsäkringar. Hemförsäkring bekostas av 
bostadsrättsinnehavarna och bostadsrättstillägg bekostas kollektivt av föreningen.

Föreningen har avtal med nedanstående företag
Egeryds Fastighetsförvaltning Ekonomisk förvaltning

ÅFIX AB Teknisk förvaltning(Uppsagt under året)
E.ON El och fjärrvärme
Telia Kabel-TV och datakommunikation
KONE Hisservice, jour och reparationer
Kiwa Hissbesiktning
Stena Recycling Sophantering och återvinning
Örebro Kommun Vatten/avlopp, avfallshantering 
Telavox Porttelefon
CSG Fastighetsjour
Brfify Hemsida
Ånsta Park Besöksparkering
Borevision Revison
Loopia Domännamn
Ute Mark & Miljö Trädgårdsskötsel samt Snöröjning
Örebro städservice Städ
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Resultatet visar ett underskott på 1 286 673 kr. Föreningens ekonomiska ställning i övrigt framgår av 
följande resultat- och balansräkning samt noter.

Årsavgifter
Under året beslutat styrelse att höja årsavgifterna  med  2,5 % och planerar en höjning på 2 % i 2025. 
Det tillkommer debitering för el (IMD) utifrån faktiskt förbrukning på medlemmarna.

Vid överlåtelser debiteras köparen en överlåtelseavgift på 2,5 % av gällande prisbasbelopp. Eventuell 
pantsättningsavgift debiteras pantsättaren med 1 % av gällande prisbasbelopp per pantsättning.

Årets reparationer och underhåll
Enstaka små reparationer i form av allmänt underhåll har genomförts. Reparationer och åtgärder har 
främst varit i form av garantiåtgärder. En del ärenden i medlemmars lägenheter åtgärdas inte på grund av 
att några entreprenörer gått i konkurs. Föreningen även har installerat brandsläckare i trappuppgångarna 
och upprättat dokument och plan för systematiskt brandskyddsarbete.

Underhållsplan 
Avsättningen  till underhållsfonden har genomfört enligt underhållsplan med 797 000 kr

För fastigheten finns en underhållsplan som sträcker sig fram till år 2073. 

Övrig information
Föreningen har flyttat sitt fastighetslån till Handelsbanken och delat upp det i tre delar.

Medlemsinformation

Medlemmar vid årets början 72
Under året avgående medlemmar 9
Under året tillkommande medlemmar 10
Medlemmar vid årets slut 73

Under året har 7 st(10) överlåtelser skett . 
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Flerårsöversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021
Nettoomsättning 4 318 4 392 1 400 0
Resultat efter finansiella poster -1 287 -1 035 -984 -70
Balansomslutning 156 756 158 953 160 681 117 829
Soliditet (%) 69,9 69,8 69,7 neg
Årsavgift per kvm upplåten med 
bostadsrätt (kr/kvm) 1 107 1 107 - -
Skuldsättning per kvm upplåten 
med bostadsrätt (kr/kvm) 11 935 12 058 - -
Sparande per kvm (kr/kvm) 164 230 - -
Räntekänslighet (%) 11,0 10,9 - -
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 207 200 - -
Årsavgifternas andel i % av totala 
rörelseintäkter 100,0 98,2 42,1 -

För definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och värderingsprinciper.

Verksamheten under 2022 avser endast 6 månader. 

Upplysning vid förlust

Föreningen går med förlust och räntekostnader är en bidragande faktor till minusresultatet. Förlusten
påverkar föreningens kassaflöde och därmed förmågan att finansiera framtida ekonomiska åtaganden. En 
höjning av årsavgifterna med 2,5% har skett from 2024-01-01 och en höjning med 2 % planeras from 
2025-01-01.
Årsavgifterna täcker i enlighet med ekonomisk plan inte avskrivningarna, varför redovisningsmässiga 
underskott uppkommer. Avskrivningar påverkar inte kassaflödet.

Förändringar i eget kapital
Inbetalda Reserv- Balanserat Årets Totalt

insatser fond resultat resultat

Eget kapital 2023-12-31 112 975 000 292 262 -1 346 145 -1 035 057 110 886 060
Balansering fg. års resultat -1 035 057 1 035 057 0
Årets avs. till yttre fond 797 000 -797 000 0
Årets resultat -1 286 673 -1 286 673
Eget kapital 2024-12-31 112 975 000 1 089 262 -3 178 202 -1 286 673 109 599 387
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Resultatdisposition
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):

ansamlad förlust -2 381 202
Årets avsättning till UH fond -797 000
årets förlust -1 286 673

-4 464 875

behandlas så att
i ny räkning överföres -4 464 875

-4 464 875
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Resultaträkning Not 2024-01-01
-2024-12-31

2023-01-01
-2023-12-31

Rörelseintäkter
Nettoomsättning 2 4 317 799 4 391 654
Övriga rörelseintäkter 3 18 523 224 703
Summa rörelseintäkter 4 336 322 4 616 357

Rörelsekostnader
Drift- och Fastighetskostnader 4 -1 399 044 -1 405 977
Övriga externa kostnader 5 -315 181 -324 290
Personalkostnader och arvoden 6 -41 884 -75 882
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar 7 -1 920 535 -1 920 535
Summa rörelsekostnader -3 676 644 -3 726 684

Rörelseresultat 659 678 889 673

Finansiella poster
Resultat från andelar i koncernföretag 1 744 0
Räntekostnader och liknande resultatposter -1 948 097 -1 924 730
Summa finansiella poster -1 946 353 -1 924 730

Resultat efter finansiella poster -1 286 673 -1 035 057

Årets resultat -1 286 673 -1 035 057
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Balansräkning Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 7 155 823 663 157 744 198
Summa materiella anläggningstillgångar 155 823 663 157 744 198

Summa anläggningstillgångar 155 823 663 157 744 198

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar 68 524 45 758
Övriga fordringar 8 1 731 7
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 9 186 456 152 964
Summa kortfristiga fordringar 256 711 198 729

Kassa och bank
Kassa och bank 10 676 353 1 009 728
Summa kassa och bank 676 353 1 009 728

Summa omsättningstillgångar 933 064 1 208 457

SUMMA TILLGÅNGAR 156 756 727 158 952 655
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Balansräkning Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 112 975 000 112 975 000
Fond för yttre underhåll 1 089 262 292 262
Summa bundet eget kapital 114 064 262 113 267 262

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 178 202 -1 346 145
Årets resultat -1 286 673 -1 035 057
Summa fritt eget kapital -4 464 875 -2 381 202

Summa eget kapital 109 599 387 110 886 060

Skulder

Långfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12, 13 29 520 000 35 040 000
Summa långfristiga skulder 29 520 000 35 040 000

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12, 13 17 040 000 12 000 000
Leverantörsskulder 229 508 279 527
Aktuella skatteskulder 0 212 000
Övriga skulder 11 22 875 48 839
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 14 344 957 486 229
Summa kortfristiga skulder 17 637 340 13 026 595

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 156 756 727 158 952 655
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Kassaflödesanalys Not 2024-01-01
-2024-12-31

2023-01-01
-2023-12-31

Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1 286 673 -1 035 057
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet 1 920 535 1 920 535
Kassaflöde från den löpande verksamheten före 
förändring av rörelsekapital 633 862 885 478

Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet
Förändring av kortfristiga fordringar -57 982 -138 672
Förändring av kortfristiga skulder -429 255 266 743
Kassaflöde från den löpande verksamheten 146 625 1 013 549

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

Finansieringsverksamheten
Amorteringar -480 000 -960 000
Kassaflöde från finansieringsverksamheten -480 000 -960 000

Årets kassaflöde -333 375 53 549

Likvida medel vid årets början 10
Likvida medel vid årets början 1 009 728 830 415
Likvida medel vid årets slut 676 353 883 964
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Noter

Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper

Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1, BFNAR 2023:1 
Årsredovisning och koncernredovisning (K3). 

Redovisningsprinciperna är oförändrade jämfört med föregående år.

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.

Fond för yttre underhåll
Avsättning till fond för yttre underhåll ska ske med minst 0,15% av fastighetens taxeringsvärde enligt 
stadgarna. Årets avsättning har skett enligt underhållsplan fr.o.m. i år

Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker 
linjärt över förväntade nyttjandeperioder. Förbyggnad sker viktad avskrivning, baserad på 
komponenternas respektive värde i en modell. Följande avskrivningsprocent tillämpas baserad på 
anskaffningsvärdet:

Immateriella och materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med 
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 

Tillgång                                                    Procent
Byggnad                                                   1,52 %

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta.

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

Uppskjuten skatteskuld
Förvärv av fastigheten har skett till underpris genom s.k. "paketering" via ett helägt dotterbolag. 
Förvärvet är redovisat i enlighet med RedR6, vilket innebär att föreningen har en uppskjuten skatteskuld 
som realiseras vid försäljningen av fastigheten. Då föreningen inte har för avsikt att sälja fastigheten 
värderas den uppskjutna skatteskulden till 0 kr.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intäkter och kostnader men före bokslutsdispositioner och skatter.

Balansomslutning
Företagets samlade tillgångar.

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

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Årsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplåten med bostadsrätt.

Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt (kr/kvm)
Räntebärande skulder på balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt.

Sparande per kvm (kr/kvm)
Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplåtna med bostadsrätt och antalet 
kvadratmeter upplåtna med hyresrätt. Med justerat resultat avses årets resultat ökat med årets 
avskrivningar, årets kostnad för utrangeringar och årets kostnad för planerat underhåll. Intäkter eller 
kostnader som är väsentliga och som inte är en del av den normala verksamheten ska dras av respektive 
läggas till.

Räntekänslighet (%)
Föreningens räntebärande skulder dividerat med föreningens intäkter från årsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrättsföreningens kostnader för värme, el och vatten dividerat med summan av antalet 
kvadratmeter för samtliga ytor, både ytor upplåtna med bostadsrätt och antalet kvadratmeter upplåtna med 
hyresrätt.

Årsavgifternas andel i % av totala rörelseintäkter
Årsavgifterna i procent av bostadsrättsföreningens totala rörelseintäkter.



Brf Sanatorieparken
Org.nr 769635-7024

13 (18)

Not 2 Nettoomsättning
2024 2023

Hyresint garage/p-platser 2 550 0
Årsavgifter bostäder 4 107 349 4 010 825
El-avg. rörl momsplikt 209 318 306 848
Övrigt -1 418 73 982

4 317 799 4 391 655

Not 3 Övriga rörelseintäkter
2024 2023

Elstöd 0 129 400
Övriga rörelseintäkter 18 523 75 243
Övriga ersättningar fr byggherre (fastighetsskatt etc.) 0 0

18 523 204 643

Not 4 Driftskostnader
2024 2023

Entreprenadkostnad städ 0 29 532
Fastighetsskötsel utöver avtal 61 880 140 611
Programvaror 744 248
Serviceavtal 92 430 58 380
Snöröjning och sandning 61 329 111 133
Rep bostäder 26 520 0
Rep gemensamma utr. 19 028 4 602
Fastighetsel 283 987 265 487
Fjärrvärme 447 360 420 189
Vatten 76 229 96 290
Sophämtning 117 491 114 265
Fastighetsförsäkringar 76 410 69 953
Övriga reduktioner av inköpspriser 4 506 4 571
Förvaltningsarvode, grundavtal 73 122 57 038
Hissbesiktning 6 880 6 398
Underhåll gemensamma utrymmen 0 11 238
Fastighetsskötsel 0 14 166
Legoarbeten/underentreprenad 0 1 875
Trädgårdsskötsel 30 687 0
Försäkringsskador 20 441 0

1 399 044 1 405 976
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Not 5 Övriga externa kostnader
2024 2023

Förbrukningsmaterial 1 596 1 334
Parkering 56 700 54 845
Fast telefoni 2 459 2 405
Datakommunikation 147 341 147 005
Ersättningar till revisor 23 125 53 375
Övriga förvaltningskostnader 26 701 13 721
Bankkostnader 3 506 3 140
Övriga externa tjänster 5 684 1 762
Konsultarvoden 43 063 41 625
Kreditupplysning 1 350 225
Företagsförsäkringar 0 -1 592
Inkasso 3 656 120
IT tjänster 0 236
Föreningsavgifter 0 6 090

315 181 324 291

Not 6 Anställda och personalkostnader
2024 2023

Löner och andra ersättningar
Styrelsearvode 33 000 60 000

33 000 60 000

Sociala kostnader
Övriga sociala avgifter enligt lag och avtal 8 884 15 882

8 884 15 882

Totala löner, ersättningar, sociala kostnader och 
pensionskostnader 41 884 75 882
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Not 7 Byggnader och mark
2024 2023

Ingående anskaffningsvärden 160 625 000 160 625 000
Årets anskaffningar 0 0
Omklassificeringar 0 0
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 160 625 000 160 625 000

Ingående avskrivningar -2 880 802 -960 267
Årets avskrivningar -1 920 535 -1 920 535
Utgående ackumulerade avskrivningar -4 801 337 -2 880 802

Utgående redovisat värde 155 823 663 157 744 198

Taxeringsvärden byggnader 87 000 000 87 000 000
Taxeringsvärden mark 22 000 000 22 000 000

109 000 000 109 000 000

Bokfört värde byggnader 121 827 312 123 747 847
Bokfört värde mark 33 996 351 33 996 351

155 823 663 157 744 198

Not 8 Övriga fordringar
2024-12-31 2023-12-31

Skattekonto 1 731 7
1 731 7

Not 9 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
2024-12-31 2023-12-31

Förutbetald försäkringspremie 32 730 30 588
Upplupen IMD-intäkt 77 851 65 506
Förutbetalt bredband och TV 36 800 36 834
Förutbetald förvaltningskostnad 32 985 20 036
Medlemskap Bostadsrätterna 6 090

186 456 152 964
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Not 10 Kassa och bank
2024-12-31 2023-12-31

Likvida medel
Övriga bankkonton 1 027 4 822
Företagskonto 363 581 1 004 906
Placeringskonto 210 000 0
Bankkort 101 745 0

676 353 1 009 728

Not 11 Övriga skulder
2024-12-31 2023-12-31

Vilande ingående moms 0 307
Redovisningskonto för moms 0 14 650
Personalskatt 9 900 18 000
Avräkning lagstadgade sociala avgifter 8 884 15 882
Övriga löneavdrag 4 091 0

22 875 48 839

Not 12 Skulder till kreditinstitut

Långivare
Räntesats

%
Räntan är

bunden t.o.m.
Lånebelopp
2024-12-31

Lånebelopp
2023-12-31

Stadshypotek 4,030 2025-12-30 17 040 000 17 520 000
Stadshypotek 3,950 2027-12-30 18 000 000 18 000 000
Stadshypotek 2,920 2026-12-30 11 520 000 11 520 000

46 560 000 47 040 000

Amorteringar enligt avtal 480 000

Långfristig del: 29 520 000 kr
Kortfristig del:  17 040 000 kr

Som kortfristig del av lån räknas amortering och lån med bindningstid kortare än ett år.

Förutsatt att lånen förnyas beräknas skulden till kreditgivare om fem år uppgå till 44 160 000 kr.

Not 13 Ställda säkerheter
2024-12-31 2023-12-31

Panter och därmed jämförliga säkerheter som ställts för 
egna skulder
Fastighetsinteckningar 100 000 000 100 000 000

100 000 000 100 000 000
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Not 14 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
2024-12-31 2023-12-31

Upplupna räntekostnader 2 803 4 627
Förutbetalda intäkter 239 309 335 542
Upplupen kostnad fjärrvärme 52 145 56 899
Upplupen kostnad elkostnad 39 734 34 099
Upplupen kostnad sophämtning 4 794 17 167
Upplupen kostnad fastighetsskötsel 0 37 895
Upplupen kostnad Städkostnad utöver avtal 3 750 0
Upplupen fast telefoni 227 0
Upplupen kostnad Snöröjning och sandning 2 195 0

344 957 486 229
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Den dag som framgår av min elektroniska underskrift

Ulrika Thörn Robin Svennberg
Ordförande Kassör

Marita Molin Annica Carlsson
Ledamot Ledamot

Peter Jangdin
Ledamot

Min revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift

Åsa Axell
Revisor
BoRevision AB












