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Nästan nytt!
Strax i utkanten av Örebro i naturnära Norra Bro ligger Brf Lilla Ässkogen 2. Här har du nu möjligheten att ta över en typ  
sprillans nybyggd bostadsrätt i radhus‑format. Ett hybridboende där du får leva villa‑liv utan att behöva bekymra dig  
speciellt kring det yttre underhållet. Kanske äntligen slipper du söndagar i snickarbälte, & kan här i stället ägna dig åt mer  
avslappnande aktiviteter på altanen. Stensatt framsida och baksida med tomt.

Radhusen är byggda för ett praktiskt hemmaliv med egna parkeringar intill entrén för enkel distribution av barn &  
matkassar. Med bilen tar du dig snabbt ut på den gamla riksvägen. Här bor du inte långt borta från Örebros storstadsliv  
dit du kan ta dig på cykel eller busslinjer som passerar området. Bussen tar också med sig gymnasieeleverna medan de  
yngre barnen har skola och förskola i kvarteren bredvid som du når till fots genom Saxons park.

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



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

Byggnadsår:
Tillträde:

2.495.000 kr
6.254 kr/​​mån.
122 m²
0 m²
5 rok
0 av 0
Hiss finns ej.
BRF Lilla Ässkogen 2
2021
Efter  
överenskommelse.

​
I detta tvåplanshus om hela 5 rum  

& kök på effektiva 122 kvm har  
man låtit bygga radhuset rikligt  

med fönster, många ljuspunkter &  
valt ljusa materialval för att ge  
hemmet en än större känsla av  

rymd. 





Här får du dessutom en egen trädgård & den där altanen med  
plats för såväl loungemöbeln & en bok som matplatsen & grillen.  
En plats för hela familjen & dina vänner att hänga på under  
sköna sommarkvällar. Även hemmets inre har plats för umgänge  
med entréplanets vardagsrum & övervåningens allrum.  
Entréhallen är stor & praktisk, med klinkergolv & komfortvärme  
som hjälper att torka blöta vinterskor och gott om plats för  
ytterkläderna. Ett fullutrustat, & ljust, kök med lyxiga detaljer som  
också rymmer matplatsen. Öppen planlösning mot  
vardagsrummet. Hushållet har badrum på vardera plan. Separat  
tvättstuga & förråd som rymmer tvättmaskin & för att göra  
tvätt‑bestyren lika praktiskt som boendet i övrigt finns även  
torktumlare samt bra med arbetsyta. Badrummen är med vitt  
kakel & på golvet ligger mörkgrått klinkers. På det övre planet  
finns två av de tre sovrummen samlade, & det där allrummet. 

Det lilla sovrummet på entréplanet kanske kan få användas som  
gästrum eller kontor för fokuserat arbete. Det stora sovrummet  
har plats för en dubbelsäng & i anslutning finns en större  
klädkammare. Med allrummet på övervåningen har du chansen  
att hålla popcorn‑smulorna ifrån vardagsrummet. Allrummet  
transformerar du lätt om till ett eller två extra slutna sovrum om  
framtiden kallar dig till det. Externt förråd tillhör bostaden.Varmt  
välkommen till ditt alldeles nya hem! Är du intresserad? Slå en  

pling till ansvarig mäklare Michael Kaya, eller skicka honom ett  
brev. +46 73 997 37 17, michael.kaya@wallenstedt.se 

‑ FORTSÄTTNING -





Avgift
6.254 kr/​​mån. exkl. obl. tillägg VA & el. 

Storlek
Boarea 122 m². 5 rum. Föreningens information.

Lägenhetsnummer
Bostadsrättslägenhet: 14

Adress
Annebergsvägen 4B, 70221 ÖREBRO. Belägen i Örebro  
kommun, församling. Skattesats 33,158.

Byggnadsår
2021

Driftskostnad
Driftskostnad är 2.286 kr/​​mån; , hushållsström 2.000 kr och  
vatten/​​avlopp 286 kr. Kostnaden för El & VA belastar  
månadsavgiften, debiteras månadsvis utefter preliminär  
förbrukning. Kontakta mäklaren för mer information eller om du  
önskar en personlig kalkyl.

Andelstal
Andel i föreningen är 6.25 % och andel av årsavgiften är 6.25 %. 
Bostadrättens indirekta nettoskuldsättning är 1.350.851 kr.  
Nettoskuldsättningen anger hur stor andel av föreningens lån  
som indirekt belastar bostaden. Andelen beräknas som  
bostadens andelstal för avgifter multiplicerat med föreningens  
nettoskuldsättning (som består av föreningens räntebärande  
skulder med avdrag för räntebärande tillgångar & likvida medel)  
Underlaget för beräkningen kommer från den senast upprättade  
årsredovisningen vid annonseringstillfället.

Bostadsrättsförening
BRF Lilla Ässkogen 2. Föreningen är en Bostadsratt. I  
föreningen finns 0 st lgh varav 0 st hyresrätter och 0 st lokaler.

Tillträde
Efter överenskommelse.

Nuvarande Ägare
Shadi Darani och Georgete Darani

‑ BOSTADSBESKRIVNING -
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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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Förvaltningsberättelse

 Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Lilla Ässkogen 2, 769638-6676, får härmed avge årsredovisning
 för räkenskapsåret 2022.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten

 Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor. SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla
 belopp i hela kronor (kr). Eventuella siffror inom parentes avser föregående år.

 Föreningen har sitt säte i Örebros kommun.

 Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
 hus upplåta 16 bostadslägenheter åt medlemmarna till nyttjande utan tidsbegränsning på fastigheten
 Norra Bro 4:62.

 Samtliga lägenheter är upplåtna med bostadsrätt.
 Inflyttning har skett under april och maj 2021.

 Föreningen registrerades hos Bolagsverket 2020-04-29. 
 Nuvarande stadgar registrerades 2020-04-29. 

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

 Styrelsen bedömer att Covid-19 och oroligheterna i Ukraina inte har haft en negativ påverkan av
 bostadsrättsföreningens resultat under det gångna året. Styrelsen har aktivt följt utvecklingen under
 året och har vidtagit åtgärder om någon effekt uppstått.

 Antalet medlemmar i bostadsrättsföreningen var per den 31 december 2022 var 30 (30) stycken. 

 Styrelsen tog över efter interimsstyrelsen. Vi har lyft olika åtgärdspunkter mot entreprenören som vi
 velat att dom ska färdigställa med området gällande mark, väg, dränering, snörasskydd och lekpark. 

 Styrelsen har fått lägga mycket fokus på eldebitering och jurist-kontakt gällande detta mot
 entreprenören. 

 Styrelsen har varit på utbildning hos Juph Förvaltning AB för för att gå igenom styrelsens uppdrag. 

 Styrelsen har tecknat avtal med Närkefrakt angående snöröjning.
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Styrelsen

Ordförande Petter Billinger

Sekreterare Veronica Österdahl

Vice ordförande Majken Nordlander

Ledamot Hari Besea

Ledamot Sebastian Djemailji

Suppleant Pär Ericzzon

Suppleant Artem Pereverzev

Suppleant Tomas Akay

Suppleant Ida Månsson, lämnat sitt uppdrag 2023-01-01 pga flytt

Revisor LR Revision & Redovisning i Örebro/Vingåker AB, Elin Viitanen

 Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsen ledamöter - två i förening.
 Årstämma den 13 juni 2022.
 Styrelsen har haft fyra protokollförda möten.
 Styerlsen har beviljat en lägenhetsöverlåtelse under året.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Norra bro 4:62

Adress: Annebergsv 4 A-D, 5 A-B, 6 A-F, 7 A-B & 9 A-B, Örebro

Byggår: 2021

Lägenhetsfördelning: 6 st lägenheter i ett radhus samt 
4 st lägenheter i ett radhus inom fastigheten
6 st lägenheter i 3 parhus

Total boyta: 1 952 m²

Översikt och nyckeltal Belopp i kr
 2022 2021 2020

Nettoomsättning 1 437 044 708 335 0

Resultat efter finansiella poster 3 994 -94 657 0

Soliditet, % 60,9 60,6 70,1

Nyckeltal i kr/m² boyta
Årsavgift 494 490 0

Lån 11 284 11 457 0
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Förändringar i eget kapital
  Fond     

 Insatser/  fastighets- Balanserat Årets

 Upplåtelseavgifter underhåll resultat resultat

Vid årets början 34 720 000 0 0 -154 657

Resultatdisp enl stämmobeslut -154 657 154 657

Avsättning fond 60 000 -60 000

Årets resultat 3 994

Vid årets slut 34 720 000 60 000 -214 657 3 994

Resultatdisposition
 Belopp i kr
Till stämmans förfogande står följande belopp

balanserat resultat -154 657

årets resultat 3 994

Totalt -150 663

Styrelsen föreslår följande disposition till stämman

till föreningens fond fastighetsunderhåll reserveras enligt stadgarna

ett belopp motsvarande minst 40 kr/ m² bostadsarea för föreningens hus 78 080

extra avsättning motsvarande 20 kr/ m² bostadsarea för föreningens hus 39 040

balanseras i ny räkning -267 783

Summa -150 663

 Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkningar med noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31

Rörelseintäkter, lagerförändring m.m.
Nettoomsättning 2 1 437 044 708 335
Övriga rörelseintäkter 15 648 3 232

Summa rörelseintäkter, lagerförändring m.m. 1 452 692 711 567

Rörelsekostnader
Drift och underhållkostnader 3 -619 421 -315 938
Övriga externa kostnader 4 -57 534 -41 204
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar 5 -437 217 -329 410

Summa rörelsekostnader -1 114 172 -686 552

Rörelseresultat 338 520 25 015

Finansiella poster
Räntekostnader och liknande resultatposter -334 526 -119 672

Summa finansiella poster -334 526 -119 672

Resultat efter finansiella poster 3 994 -94 657

Bokslutsdispositioner

Resultat före skatt 3 994 -94 657

Skatter 0 0

Årets resultat 3 994 -94 657
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 5 56 401 607 56 838 824

Summa materiella anläggningstillgångar 56 401 607 56 838 824

Summa anläggningstillgångar 56 401 607 56 838 824

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 44 237 0
Övriga fordringar 0 51 000
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 45 291 7 306
Summa kortfristiga fordringar 89 528 58 306

Kassa och bank
Kassa och bank 413 480 258 103

Summa kassa och bank 413 480 258 103

Summa omsättningstillgångar 503 008 316 409

SUMMA TILLGÅNGAR 56 904 615 57 155 233

Assently: bf758d87c78839303925e2b3406f4f839fee5627c9bd38f612630b73e860447e595ecd8f381ee6f6ea553ee2e9805bc4dd1ebda3af58b12d1d1f17d0082ee834



Bostadsrättsföreningen Lilla Ässkogen 2  6(9)

769638-6676

Balansräkning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 31 200 000 31 200 000
Upplåtelseavgifter 3 520 000 3 520 000
Fond fastighetsunderhåll 60 000 0

Summa bundet eget kapital 34 780 000 34 720 000

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -154 657 0
Årets resultat 3 994 -94 657

Summa fritt eget kapital -150 663 -94 657

Summa eget kapital 34 629 337 34 625 343

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 6,7 21 690 380 22 027 100

Summa långfristiga skulder 21 690 380 22 027 100

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 6,7 336 720 336 720
Leverantörsskulder 98 905 0
Skatteskulder 6 530 0
Övriga skulder 0 2 503
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 8 142 743 163 567

Summa kortfristiga skulder 584 898 502 790

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 904 615 57 155 233
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Noter

 Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1  Redovisningsprinciper
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
 allmänna råd BFNAR 2016:10 Årsredovisning i mindre företag.
 Viss avvikelse mot jämförelsetalen då föreningen är färdigställd under 2021.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
 Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad nyttjandeperiod.
 Följande avskrivningstider tillämpas:

Anläggningstillgångar År

Materiella anläggningstillgångar:
- Byggnader 100 år

Definition av nyckeltal
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.

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

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen

Not 2  Nettoomsättning
 2022-01-01- 2021-01-01-
 2022-12-31 2021-12-31

Årsavgifter 963 944 669 834
El 404 435 0
Vatten 68 640 38 444
Öresutjämning 25 57

Summa 1 437 044 708 335

Not 3  Drift och underhållskostnader
 2022-01-01- 2021-01-01-
 2022-12-31 2021-12-31

El 450 198 248 012
Vatten och avlopp 42 928 0
Snöröjning/sandning 6 750 0
Fastighetsskatt 6 530 0
Fastighetsförsäkring 30 298 22 323
Gem TV-anläggning 82 717 45 603

Summa 619 421 315 938
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Not 4  Övriga externa kostnader
 2022-01-01- 2021-01-01-
 2022-12-31 2021-12-31

Revisionskostnad 10 938 12 500
Övriga föreningskostnader 7 516 2 433
Administrationskostnader 35 002 23 488
Bankkostnader 4 078 2 783

Summa 57 534 41 204

Not 5  Byggnader och mark
 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
- Vid årets början 57 168 234 0
- Nyanskaffningar, markförvärv under året 0 13 446 520
- Nyanskaffningar, fastighet under året 0 43 721 714

57 168 234 57 168 234

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid årets början -329 410 0
- Årets avskrivning enligt plan -437 217 -329 410

-766 627 -329 410

Redovisat värde vid årets slut 56 401 607 56 838 824

Bokfört värde byggnader 42 955 087 43 392 304
Bokfört värde mark 13 446 520 13 446 520

56 401 607 56 838 824

Taxeringsvärde
Taxeringsvärdet har ännu ej fastställts men beräknas till cirka
28 384 000 för byggnad och 8 720 000 kr för marken
Totalt 37 104 000 kr enligt den ekonomiska planen.

Not 6  Övriga skulder till kreditinstitut

Långivare Löptid Ränta 2022-12-31 2021-12-31

Nordea Hypotek AB 2024-08-21 1,40% 7 359 375 7 471 875
Nordea Hypotek AB 2025-08-20 1,53% 7 359 375 7 471 875
Nordea Hypotek AB 2026-08-19 1,59% 7 308 350 7 420 070

22 027 100 22 363 820

Varav kortfristig del inom 1 år -336 720 -336 720

Kvarstående långfristig del 21 690 380 22 027 100

Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 20 680 220 21 016 940
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Not 7  Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

Ställda säkerheter
 2022-12-31 2021-12-31
Panter och därmed jämförliga säkerheter som 
har ställts för egna skulder och avsättningar

Fastighetsinteckningar 22 448 000 22 448 000

Not 8  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2022-12-31 2021-12-31

Upplupna räntekostnader 31 340 31 818
Förutbetalda intäkter 98 903 65 985
Övriga upplupna kostnader 0 53 264
Uppskattad revisonskostnad 12 500 12 500

142 743 163 567

Not 9  Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut

 Styrelsen bedömer inte att Covid-19 skulle kunna få en väsentlig negativ effekt på föreningens resultat
 på nya året. Styrelsen följer aktivt utvecklingen och kommer att vidta åtgärder om någon effekt
 uppstår.

 Styrelsen bedömer inte att oroligheterna i Ukraina skulle kunna få en väsentlig negativ effekt på
 föreningens resultat på nya året. Styrelsen följer aktivt utvecklingen och kommer att vidta åtgärder om
 någon effekt uppstår.

 För kommande år planerar styrelsen uppföra trivselregler så att vi är överens om vad som gäller på
 området och hur det ska se ut.

 Kommande år kommer avgifterna justeras så att föreningen ska kunna öka sin kassa lite för eventuella
 jobb som behöver göras på området. 

 Under 2023 kommer 2 års besiktningen på husen att ske, styrelsen kommer att kalla Stjärnhusen och
 en oberoende besiktningsman när det är dags.

Underskrifter

 Örebro (datum enligt underskrift)

  
Petter Billinger Veronica Österdahl Majken Nordlander
Styrelseordförande

Hari Besea Sebastian Djemailji

Min revisionsberättelse har lämnats
LR Revision & Redovisning Örebro/Vingåker AB

Elin Viitanen
Auktoriserad revisor
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Bostadsrättsföreningen Lilla Ässkogen 2, Org.nr 769638-6676 

Revisionsberättelse 
  
Till föreningsstämman i Bostadsrättsföreningen 
Lilla Ässkogen 2 
Org.nr 769638-6676 
 
 

Rapport om årsredovisningen 
  
Uttalanden 
Jag har utfört en revision av årsredovisningen för 
Bostadsrättsföreningen Lilla Ässkogen 2 för 
räkenskapsåret 2022. 
  
Enligt min uppfattning har årsredovisningen upprättats i 
enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla 
väsentliga avseenden rättvisande bild av föreningens 
finansiella ställning per den 2022-12-31 och av dess 
finansiella resultat för året enligt årsredovisningslagen. 
Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens övriga delar. 
  
Jag tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer 
resultaträkningen och balansräkningen för föreningen. 
  
Grund för uttalanden 
Jag har utfört revisionen enligt International Standards on 
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt 
ansvar enligt dessa standarder beskrivs närmare i 
avsnittet Revisorns ansvar. Jag är oberoende i förhållande 
till föreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 
övrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 
  
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är 
tillräckliga och ändamålsenliga som grund för mina 
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 de 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. De 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 
beslut har fattats om att avveckla verksamheten. 
  
Revisorns ansvar 
Mina 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 mina 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.  
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2 (2) 

  

  
Bostadsrättsföreningen Lilla Ässkogen 2, Org.nr 769638-6676 

  
  

Rapport om andra krav enligt lagar och 
andra författningar 
  
Uttalanden 
Utöver min revision av årsredovisningen har jag även 
utfört en revision av styrelsens förvaltning för 
Bostadsrättsföreningen Lilla Ässkogen 2 för 
räkenskapsåret 2022 samt av förslaget till dispositioner 
beträffande föreningens vinst eller förlust. 
  
Jag tillstyrker att föreningsstämman disponerar vinsten 
enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar 
styrelsens ledamöter ansvarsfrihet för räkenskapsåret. 
  
Grund för uttalanden 
Jag har utfört revisionen enligt god revisionssed i 
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs närmare i 
avsnittet Revisorns ansvar. Jag är oberoende i förhållande 
till föreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 
övrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 
  
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är 
tillräckliga och ändamålsenliga som grund för mina 
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 
Mitt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och 
därmed mitt 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. 
  
Mitt mål beträffande revisionen av förslaget till 
dispositioner av föreningens vinst eller förlust, och 
därmed mitt 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 jag 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 
min professionella bedömning med utgångspunkt i risk 
och väsentlighet. Det innebär att jag 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. Jag går igenom och prövar fattade 
beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra 
förhållanden som är relevanta för mitt uttalande om 
ansvarsfrihet. Som underlag för mitt uttalande om 
styrelsens förslag till dispositioner beträffande 
föreningens vinst eller förlust har jag granskat om 
förslaget är förenligt med bostadsrättslagen. 
  
  
Örebro, den dag som framgår av vår elektroniska 
signatur.  
  
LR Revision & Redovisning Ö/V AB 
  
  
_________________________________  
Elin Viitanen   
Auktoriserad revisor  
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Detta dokument är digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala 
signeringsdatan i dokumentet är säkrad och validerad genom det datorgenererade 
hashvärdet hos det originella dokumentet. Dokumentet är låst och tidsstämplat 
med ett certifikat från en betrodd tredje part. All kryptografisk information är 
innesluten i denna PDF, för framtida validering om så krävs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument är skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. När du öppnar 

dokumentet i Adobe Reader bör du se att dokumentet är certifierat med Penneo e-
signature service <penneo@penneo.com> Detta garanterar att dokumentets 
innehåll inte har ändrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom att 
använda Penneos validator, som finns på https://penneo.com/validator

Signaturerna i detta dokument är juridiskt bindande. Dokumentet är signerat genom Penneo™ för säker digital signering. 
Tecknarnas identitet har lagrats, och visas nedan.

"Med min signatur bekräftar jag innehållet och alla datum i detta dokumentet."

Elin Maria Yvonne Viitanen
Undertecknare
Serienummer: 19910121xxxx
IP: 98.128.xxx.xxx
2023-04-06 15:32:44 UTC
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Stadgar för Bostadsrättsföreningen Ässkogen 2 

Föreningens firma och ändamål  

1§ Föreningens firma är Bostadsrättsföreningen Ässkogen 2 

2§  

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i 
föreningens hus upplåta bostadslägenheter och lokaler till nyttjande och utan 
tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens 
hus, om marken skall användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal.  

Bostadsrätt är den rätt i föreningen som en medlem har på grund av upplåtelsen. Medlem 
som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.  

Föreningens säte  

3§ Föreningens styrelse skall ha sitt säte i Örebro kommun.  

Räkenskapsår  

4§ Föreningens räkenskapsår omfattar tiden 1/1 – 31/12.  

Medlemskap  

5§  

Fråga om att anta en medlem avgörs av styrelsen om annat inte följer av 2 kap 10 § 
bostadsrättslagen (1991:614).  

Styrelsen är skyldig att snarast, normalt inom en månad från det att skriftlig ansökan om 
medlemskap kom in till föreningen avgöra frågan om medlemskap.  

6§ 
Medlem får inte utträda ur föreningen, så länge han innehar bostadsrätt.  

En medlem som upphör att vara bostadsrättshavare skall anses ha utträtt ur föreningen, om 
inte styrelsen medgett att han får stå kvar som medlem.  

Avgifter  

7§  

För bostadsrätten utgående insats och årsavgift fastställs av styrelsen. Ändring av insats skall 
dock alltid beslutas av föreningsstämma.  



Årsavgiften avvägs så att den i förhållande till lägenhetens insats kommer att motsvara vad 
som belöper på lägenheten av föreningens driftskostnader, amorteringar och avsättningar i 
enlighet med 
8 §.  

Årsavgiften betalas månadsvis i förskott senast sista vardagen före varje kalendermånads 
början, om inte styrelsen beslutar annat.  

Styrelsen kan besluta att i årsavgiften ingående ersättning för värme och varmvatten, 
renhållning, konsumtionsvatten eller elektrisk ström skall erläggas efter förbrukning eller 
area.  

Upplåtelseavgift, överlåtelseavgift och pantsättningsavgift kan tas ut efter beslut av 
styrelsen.  

För arbete med övergång av bostadsrätt får överlåtelseavgift tas ut av bostadsrättshavaren 
med belopp som maximalt får uppgå till 2,5 % av prisbasbeloppet enligt 
socialförsäkringsbalken (2010:110).  

För arbete vid pantsättning av bostadsrätt får pantsättningsavgift tas ut med belopp som 
maximalt får uppgå till 1 % av prisbasbeloppet enligt socialförsäkringsbalken (2010:110).  

Pantsättningsavgift betalas av pantsättaren.  

Föreningen får i övrigt inte ta ut särskilda avgifter för åtgärder som föreningen skall vidta 
med anledning av lag och författning.  

Avgifter skall betalas på det sätt styrelsen bestämmer, via bank- eller plusgiro.  

För merarbete som kan uppstå vid andrahandsupplåtelse får särskild avgift tas ut av 
bostadsrätts- 
havaren. Enligt bostadsrättslagen 7 kap §14 får sådan avgift årligen uppgå till maximalt 10% 
av prisbasbeloppet enligt socialförsäkringsbalken (2010:110). Om en lägenhet upplåts under 
en del av ett år, beräknas den högsta tillåtna avgiften efter det antal kalendermånader som 
lägenheten är upplåten.  

Avgifter skall betalas på det sätt styrelsen bestämmer. Om inte avgifterna betalas i rätt tid 
utgår dröjsmålsränta enligt räntelagen på den obetalda avgiften från förfallodagen till dess 
fulla betalning sker samt påminnelseavgifter enligt förordningen om ersättning för 
inkassokostnader mm.  

Avsättning, underhållsplan och användning av årsvinst  

8§ 
Avsättning för föreningens fastighetsunderhåll skall göras årligen med ett belopp  

Motsvarande om 40kr/m2/år alternativ att :  



Styrelsen upprättar en underhållsplan för genomförandet av underhållet av föreningens hus 
och årligen budgetera samt genom beslut om årsavgiftens storlek, och med beaktande av 
första stycket, tillse att erforderliga medel avsätts för att säkerställa underhållet av 
föreningens hus.  

Den vinst som kan uppstå på föreningens verksamhet skall balanseras i ny räkning.  

Styrelse  

9§  

Styrelsen består av minst tre och högst fem ledamöter samt minst en och högst fyra 
suppleanter, vilka samtidigt väljs av föreningen på ordinarie stämma för tiden intill dess 
nästa ordinarie stämma hållits.  

Konstituering och beslutsförhet  

Styrelsen konstituerar sig själv.  

10 §  

Styrelsen är beslutför när de vid sammanträdet närvarandes antal överstiger hälften av hela 
antalet ledamöter. För giltigheten av fattade beslut fordras, då för beslutsförhet minsta 
antalet ledamöter är närvarande, enighet om besluten.  

Firmateckning  

11 §  

Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av två av styrelsen därtill utsedda 
styrelseledamöter i förening eller av en av styrelsen därtill utsedd styrelseledamot i förening 
med annan av styrelsen därtill utsedd person.  

Förvaltning  

12 §  

Styrelsen får förvalta föreningens egendom genom en av styrelsen utsedd vicevärd, vilken 
själv inte behöver vara medlem i föreningen, eller genom en fristående 
förvaltningsorganisation.  

Vicevärden skall inte vara ordförande i styrelsen.  

Avyttring m.m.  

13 §  



Utan föreningsstämmas bemyndigande får styrelsen eller firmatecknare, inte avhända 
föreningen dess fasta egendom eller tomträtt. Styrelsen får dock inteckna och belåna sådan 
egendom eller tomträtt.  

Det åligger styrelsen  

Styrelsens åligganden  

14 §  

att avge redovisning för förvaltningen av föreningens angelägenheter genom att avlämna 
årsredovisning som skall innehålla berättelse om verksamheten under året 
(förvaltningsberättelse) samt redogörelse för föreningens intäkter och kostnader under året 
(resultaträkning) och för ställningen vid räkenskapsårets utgång (balansräkning).  

att upprätta budget och fastställa årsavgifter för det kommande räkenskapsåret,  

att minst en gång årligen, innan årsredovisningen avges, besiktiga föreningens hus samt 
inventera övriga tillgångar och i förvaltningsberättelsen redovisa vid besiktningen och 
inventeringen gjorda iakttagelser av särskild betydelse,  

att under minst två veckor före den stämma som avses, hålla redovisningshandlingarna och 
revisionsberättelsen eller avskrifter därav tillgängliga för medlemmarna hos föreningen och 
genast sändas till medlemmar som begär detta.  

Revisor  

15 §  

En revisor och en suppleant väljs av ordinarie föreningsstämma för tiden intill dess nästa 
ordinarie stämma hållits.  

Det åligger revisor  

att verkställa revision av föreningens årsredovisning jämte räkenskaper och styrelsens 
förvaltning samt 
att senast tre veckor före ordinarie föreningsstämma framlägga revisionsberättelse.  

Föreningsstämma  

16 §  

Ordinarie föreningsstämma hålls en gång om året senast sex månader efter räkenskapsårets 
utgång.  

Extra stämma hålls då styrelsen finner skäl till det och skall av styrelsen även utlysas då detta 
för uppgivet ändamål hos styrelsen skriftligen begärts av en revisor eller av minst en tiondel 
av samtliga röstberättigade medlemmar. 



Föreningsstämman får besluta att den som inte är medlem ska ha rätt att närvara eller på 
annat sätt följa förhandlingarna vid föreningsstämman. Ett sådant beslut är giltigt endast om 
det biträds av samtliga röstberättigade som är närvarande vid föreningsstämman. Ombud, 
biträden och andra stämmofunktionärer har alltid rätt att närvara vid föreningsstämman.  

Kallelse till stämma  

17 §  

Styrelsen kallar till föreningsstämma. Kallelse till föreningsstämma skall tydligt ange de 
ärenden som skall förekomma på stämman.  

Kallelse till föreningsstämma skall ske genom anslag på lämpliga platser inom föreningens 
hus eller genom brev. Medlem, som inte bor i föreningens hus, skall kallas genom brev under 
uppgiven eller eljest för styrelsen känd adress  

Andra meddelanden till föreningens medlemmar delges genom anslag på lämplig plats inom 
föreningens fastighet, genom brev eller via e-post.  

Kallelse får utfärdas tidigast sex veckor före stämma och skall utfärdas senast två veckor före 
ordinarie stämma, detta gäller även vid extra föreningsstämma.  

Motionsrätt  

18 §  

Medlem som önskar få ett ärende behandlat vid stämma skall skriftligen framställa sin 
begäran hos styrelsen i så god tid att ärendet kan tas upp i kallelsen till stämman.  

Dagordning  

19 § 
På ordinarie föreningsstämma skall förekomma följande ärenden  

1. 1)  Upprättande av förteckning över närvarande medlemmar, ombud och biträden 
(röstlängd), fråga om närvarorätt vid föreningsstämman.  

2. 2)  Val av ordförande på stämman  
3. 3)  Anmälan av ordförandens val av sekreterare  
4. 4)  Fastställande av dagordningen  
5. 5)  Val av två personer att jämte ordföranden justera protokollet  
6. 6)  Fråga om kallelse till stämman behörigen skett  
7. 7)  Föredragning av styrelsens årsredovisning  
8. 8)  Föredragning av revisionsberättelsen  
9. 9)  Beslut om fastställande av resultaträkningen och balansräkningen  
10. 10)  Beslut i fråga om ansvarsfrihet för styrelsen  
11. 11)  Beslut om användande av uppkommen vinst eller täckande av förlust enligt 

fastställd  



balansräkning  

12. 12)  Beslut om arvoden  

13) Val av styrelseledamöter och suppleanter 14) Val av revisor och suppleant 
15) Ev. val av valberedning 
16) Övriga ärenden, vilka angivits i kallelsen  

På extra stämma skall förekomma endast de ärenden, för vilka stämman utlysts och vilka 
angivits i kallelsen till densamma.  

Protokoll  

20 §  

Protokoll vid föreningsstämma skall föras av den stämmans ordförande utsett därtill. I fråga 
om protokollets innehåll gäller  

1. att röstlängden skall tas in eller biläggas protokollet,  
2. att stämmans beslut skall föras in i protokollet samt  
3. om omröstning har skett, att resultatet skall anges i protokollet.  

Protokoll skall förvaras betryggande.  

Vid stämma fört protokoll skall senast inom tre veckor vara hos styrelsen tillgängligt för 
medlemmarna.  

Röstning, ombud och biträde  

21 §  

Vid föreningsstämma har varje medlem en röst. Om flera medlemmar har en bostadsrätt 
gemensamt, har de dock tillsammans endast en röst. Röstberättigad är endast den medlem 
som fullgjort sina förpliktelser mot föreningen.  

Medlems rösträtt vid föreningsstämman utövas av medlemmen personligen eller av den 
som är medlemmens ställföreträdare enligt lag eller genom befullmäktigat ombud som 
antingen skall vara medlem i föreningen, medlemmens make, sambo, syskon, förälder eller 
barn. Är medlemmen en juridisk person får denne företrädas av ombud som inte är medlem. 
Ombud skall förete skriftlig, dagtecknad fullmakt. Fullmakten gäller högst ett år från 
utfärdandet.  

Ingen får på grund av fullmakt rösta för mer än en annan röstberättigad.  

En medlem kan vid föreningsstämma medföra högst ett biträde som antingen skall vara 
medlem i föreningen, medlemmens make, sambo, förälder, syskon eller barn.  



Omröstning vid föreningsstämma sker öppet om inte närvarande röstberättigad påkallar 
sluten omröstning.  

Vid lika röstetal avgörs val genom lottning, medan i andra frågor den mening gäller som 
biträds av ordföranden.  

De fall - bland annat fråga om ändring av dessa stadgar - där särskild röstövervikt erfordras 
för giltighet av beslut behandlas i 9 kap 16 § p 1, p 3-4 och 23 § i bostadsrättslagen 
(1991:614).  

Formkrav vid överlåtelse  

22 §  

Ett avtal om överlåtelse av bostadsrätt genom köp skall upprättas skriftligen och skrivas 
under av säljaren och köparen. Köpehandlingen skall innehålla uppgift om den lägenhet som 
överlåtelsen avser samt om ett pris. Motsvarande skall gälla vid byte eller gåva.  

Bestyrkt avskrift av överlåtelseavtalet skall tillställas styrelsen.  

Rätt att utöva bostadsrätten  

23 §  

Har bostadsrätt övergått till ny innehavare, får denne utöva bostadsrätten endast om han är 
eller antas till medlem i föreningen.  

En juridisk person som är medlem i föreningen får inte utan samtycke av föreningens 
styrelse genom överlåtelse förvärva bostadsrätt till en bostadslägenhet.  

Utan hinder av första stycket får dödsbo efter avliden bostadsrättshavare utöva 
bostadsrätten. Efter tre år från dödsfallet, får föreningen dock anmana dödsboet att inom 
sex månader visa att bostads- 
rätten ingått i bodelning eller arvskifte med anledning av bostadsrättshavarens död eller att 
någon, som inte får vägras inträde i föreningen, förvärvat bostadsrätten och sökt  

medlemskap. Om den tid som angetts i anmaningen inte iakttas, får bostadsrätten 
tvångsförsäljas enligt 8 kap. bostadsrättslagen (1991:614) för dödsboets räkning.  

Utan hinder av första stycket får också en juridisk person utöva bostadsrätten utan att vara 
medlem i föreningen, om den juridiska personen har förvärvat bostadsrätten vid exekutiv 
försäljning eller vid tvångsförsäljning enligt 8 kap. bostadsrättslagen (1991:614) och då hade 
panträtt i bostadsrätten. Tre år efter förvärvet får föreningen uppmana den juridiska 
personen att inom sex månader från uppmaningen visa att någon som inte får vägras inträde 
i föreningen har förvärvat bostadsrätten och sökt medlemskap. Om uppmaningen inte följs, 
får bostadsrätten tvångsförsäljas enligt 8 kap bostadsrättslagen (1991:614) för den juridiska 
personens räkning  



24 §  

Den som en bostadsrätt har övergått till får inte vägras inträde i föreningen om de villkor 
som föreskrivs i stadgarna är uppfyllda och föreningen skäligen bör godta honom som 
bostadsrättshavare.  

En juridisk person som har förvärvat en bostadsrätt till en bostadslägenhet får vägras inträde 
i föreningen även om de i första stycket angivna förutsättningarna för medlemskap är 
uppfyllda.  

Om en bostadsrätt har övergått till bostadsrättshavarens make får maken vägras inträde i 
föreningen endast då maken inte uppfyller av föreningen uppställt särskilt stadgevillkor för 
medlemskap och det skäligen kan fordras att maken uppfyller sådant villkor. Detsamma 
gäller också när en bostadsrätt till en bostadslägenhet övergått till någon annan närstående 
person som varaktigt sammanbodde med bostadsrättshavaren.  

Ifråga om förvärv av andel i bostadsrätt äger första och tredje styckena tillämpning endast 
om bostadsrätten efter förvärvet innehas av makar eller, om bostadsrätten avser 
bostadslägenhet, av sådana sambor på vilka sambolagen (2003:376) skall tillämpas.  

25 §  

Om en bostadsrätt övergått genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande 
förvärv och förvärvaren inte antagits till medlem, får föreningen anmana innehavaren att 
inom sex månader från anmaningen visa att någon som inte får vägras inträde i föreningen, 
förvärvat bostadsrätten och sökt medlemskap. Iakttas inte tid som angetts i anmaningen, får 
bostadsrätten tvångsförsäljas enligt 8 kap. bostadsrättslagen (1991:614) för förvärvarens 
räkning.  

Bostadsrättshavarens rättigheter och skyldigheter  

26 §  

Bostadsrättshavaren får inte använda lägenheten för något annat ändamål än det avsedda. 
Föreningen får dock endast åberopa avvikelse som är av avsevärd betydelse för föreningen 
eller någon annan medlem i föreningen.  

Om en bostadslägenhet som inte är avsedd för fritidsändamål innehas med bostadsrätt av 
en juridisk person, får lägenheten endast användas för att i sin helhet upplåtas i andra hand 
som permanentbostad, om inte något annat har avtalats.  

27 §  

Bostadsrättshavaren får inte utan styrelsens tillstånd i lägenheten utföra åtgärd som 
innefattar  

1. ingrepp i en bärande konstruktion,  
2. ändring av befintliga ledningar för avlopp, värme, gas eller vatten, eller  



3. annan väsentlig förändring av lägenheten.  

Styrelsen får inte vägra att medge tillstånd till en åtgärd som avses i första stycket om inte 
åtgärden 
är till påtaglig skada eller olägenhet för föreningen.  

Bostadsrättshavaren ska på egen bekostnad hålla det inre av lägenheten i gott skick. Detta 
gäller även mark, förråd, garage och andra lägenhetskomplement som kan ingå i 
upplåtelsen.  

Bostadsrättshavaren svarar sålunda för underhåll och reparationer av bland annat:  

• ytbeläggning på rummens alla väggar, golv och tak jämte underliggande 
ytbehandling, 	

som krävs för att anbringa ytbeläggningen på ett fackmannamässigt sätt 	

• icke bärande innerväggar 	
• glas och bågar i lägenhetens ytter- och innerfönster med tillhörande beslag, handtag, 	

låsanordning, vädringsfilter och tätningslister samt all målning förutom utvändig 
målning och kittning 	

• till ytterdörr hörande beslag, gångjärn, glas, handtag, ringklocka, brevinkast och lås 
inklusive nycklar; bostadsrättshavare svarar även för all målning med undantag för 
målning av ytterdörrens utsida; motsvarade gäller för balkong- eller altandörr 	

• innerdörrar och säkerhetsgrindar 	
• lister, foder och stuckaturer 	
• elradiatorer; i fråga om vattenfyllda radiatorer svarar bostadsrättshavaren endast för 	

målning 	

• elektrisk golvvärme, som bostadsrättshavaren försett lägenheten med 	
• eldstäder, dock inte tillhörande rökgångar 	
• varmvattenberedare 	
• ledningar för vatten och avlopp till de delar dessa är åtkomliga inne i lägenheten och 	

betjänar endast bostadsrättshavarens lägenhet 	

• undercentral (säkringsskåp) och därifrån utgående el- och informationsledningar 
(telefon, 	

kabel-tv, data med mera) i lägenheten, kanalisationer, brytare, eluttag och fasta 	

armaturer 	

• ventiler och luftinsläpp, dock endast målning 	
• brandvarnare 	



I badrum, duschrum eller annat våtrum samt i WC svarar bostadsrättshavaren 
därutöver bland annat även för: 	

• till vägg eller golv hörande fuktisolerande skikt 	
• inredning och belysningsarmaturer 	
• vitvaror och sanitetsporslin 	
• golvbrunn med tillhörande klämring till den del det är åtkomligt från lägenheten 	
• rensning av golvbrunn och vattenlås 	
• tvättmaskin inklusive ledningar och anslutningskopplingar på vattenledning 	
• kranar och avstängningsventiler 	
• ventilationsfläkt 	
• elektrisk handdukstork 	

I kök eller motsvarande utrymme svarar bostadsrättshavaren för all inredning och 
utrustning såsom bland annat: 	

• vitvaror 	
• köksfläkt 	
• rensning av vattenlås 	
• diskmaskin inklusive ledningar och anslutningskopplingar på vattenledning 	
• kranar och avstängningsventiler; I fråga om gasledningar svarar bostadsrättshavaren 	

endast för målning. 	

Ytterligare installationer 
Bostadsrättshavaren svarar även för alla installationer i lägenheten som installerats 
av bostadsrättshavaren eller tidigare innehavare av bostadsrätten. 	

Brand- och vattenledningsskador 
För reparationer på grund av brand- eller vattenledningsskada svarar 
bostadsrättshavaren endast i begränsad omfattning i enlighet med bestämmelserna i 
bostadsrättslagen. 	

Komplement 
Om lägenheten är utrustad med balkong, altan eller uteplats svarar bostadsrättshavaren 
endast för renhållning och snöskottning. Om lägenheten är utrustad med takterrass ska 
bostadsrättshavaren även se till att avrinning för dagvatten inte hindras.  

Felanmälan 
Bostadsrättshavaren är skyldig att till föreningen anmäla fel och brister i sådan 
lägenhetsutrustning som föreningen svarar för i enlighet med bostadsrättslagen och dessa 
stadgar.  

Gemensam upprustning 
Föreningsstämma kan i samband med gemensam underhållsåtgärd i huset besluta om 
reparation och byte av inredning och utrustning avseende de delar av lägenheten som 
medlemmen svarar för.  



Vanvård 
Om bostadsrättshavaren försummar sitt ansvar för lägenhetens skick i sådan utsträckning att 
annans säkerhet äventyras eller att det finns risk för omfattande skador på annans egendom 
har föreningen, efter rättelseanmaning, rätt att avhjälpa bristen på bostadsrättshavarens 
bekostnad.  

Tillbyggnad 
Anordningar såsom markiser, balkonginglasning, belysningsarmaturer, solskydd, 
parabolantenner etc. får monteras på husets utsida endast efter styrelsens skriftliga 
godkännande. Bostadsrättshavaren svarar för skötsel och underhåll av sådana anordningar. 
Om det behövs för husets underhåll eller för att fullgöra myndighetsbeslut är 
bostadsrättshavaren skyldig att, efter uppmaning från styrelsen, demontera anordningar.  

Ombyggnad 
Bostadsrättshavaren får företa förändringar i lägenheten. Följande åtgärder får dock inte 
företas utan styrelsens tillstånd: 
1. ingrepp i bärande konstruktion, 
2. ändring av befintlig ledning för avlopp, värme, gas  

eller vatten, eller 
3. annan väsentlig förändring av lägenheten 
Styrelsen får endast vägra tillstånd om åtgärden är till påtaglig skada eller olägenhet för 
föreningen eller annan medlem. Bostadsrättshavaren svarar för att erforderliga myndighets 
tillstånd erhålls. Förändringar ska alltid utföras på ett fackmannamässigt sätt.  

28 §  

Bostadsrättshavaren får inte inrymma utomstående personer i lägenheten, om det kan 
medföra men för föreningen eller någon annan medlem i föreningen.  

29 §  

När bostadsrättshavaren använder lägenheten skall han eller hon se till att de som bor i 
omgivningen inte utsätts för störningar som i sådan grad kan vara skadliga för hälsan eller 
annars försämra deras bostadsmiljö att de inte skäligen bör tålas. Bostadsrättshavaren skall 
även i övrigt vid sin användning av lägenheten iaktta allt som fordras för att bevara sundhet, 
ordning och gott skick inom eller utanför huset. Han eller hon skall rätta sig efter de särskilda 
regler som föreningen i överensstämmelse med ortens sed meddelar. Bostadsrättshavaren 
skall hålla noggrann tillsyn över att dessa åligganden fullgörs också av dem som han eller hon 
svarar för enligt 32 §.  

Om det förekommer sådana störningar i boendet som avses i första stycket första meningen 
skall föreningen  

1. ge bostadsrättshavaren tillsägelse att se till att störningarna omedelbart upphör, och  
2. om det är fråga om en bostadslägenhet, underrätta socialnämnden i den kommun 

där lägenheten är belägen om störningarna.  



Andra stycket gäller inte om föreningen säger upp bostadsrättshavaren med anledning av att 
störningarna är särskilt allvarliga med hänsyn till deras art eller omfattning.  

Om bostadsrättshavaren vet eller har anledning att misstänka att ett föremål är behäftat 
med ohyra får detta inte tas in i lägenheten.  

30 §  

En bostadsrättshavare får upplåta sin lägenhet i andra hand till annan för självständigt 
brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke. Detta gäller även i de fall som avses i 26 § 
andra stycket. 
Samtycke behövs dock inte,  

1. om en bostadsrätt har förvärvats vid exekutiv försäljning eller tvångsförsäljning enligt 
8 kap. bostadsrättslagen (1991:614) av en juridisk person som hade panträtt i 
bostadsrätten och som inte antagits till medlem i föreningen, eller  

2. om lägenheten är avsedd för permanentboende och bostadsrätten till lägenheten 
innehas av en kommun eller ett landsting.  

Styrelsen skall genast underrättas om en upplåtelse enligt andra stycket.  

31 §  

Vägrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplåtelse, får bostadsrättshavaren 
ändå upplåta hela sin lägenhet i andra hand, om hyresnämnden lämnar tillstånd till 
upplåtelsen. Tillstånd skall lämnas, om bostadsrättshavaren har beaktansvärda skäl för 
upplåtelsen och föreningen inte har någon befogad anledning att vägra samtycke. Tillståndet 
skall begränsas till viss tid.  

I fråga om en bostadslägenhet som innehas av en juridisk person krävs det för tillstånd 
endast att föreningen inte har någon befogad anledning att vägra samtycke. Tillståndet kan 
begränsas till viss tid.  

Ett tillstånd till andrahandsupplåtelse kan förenas med villkor. 32 §  

Till lägenheten räknas: 
lägenhetens väggar, golv och tak samt underliggande fuktisolerande skikt, lägenhetens 
inredning, utrustning, ledningar och övriga installationer, rökgångar, 
glas och bågar i lägenhetens fönster och dörrar, 
lägenhetens ytter- och innerdörrar samt 
svagströmsanläggningar.  

Bostadsrättshavaren svarar dock inte för reparation av ledningar för avlopp, värme, gas, 
elektricitet och vatten om föreningen försett lägenheten med ledningarna och dessa tjänar 
fler än en lägenhet. Detsamma gäller rökgångar och ventilationskanaler, gäller i tillämpliga 
delar om det finns ohyra i lägenheten.  



Bostadsrättshavaren svarar inte heller för målning av utifrån synliga delar av ytterfönster 
och ytterdörrar.  

För reparationer på grund av brand- eller vattenledningsskada svarar bostadsrättshavaren 
endast om skadan uppkommit genom  

1. hans eller hennes egen vårdslöshet eller försummelse eller  
2. vårdslöshet eller försummelse av  

1. a)  någon som hör till hans eller hennes hushåll eller som besöker honom eller 
henne  

som gäst  

2. b)  någon annan som han eller hon har inrymt i lägenheten eller  
3. c)  någon som för hans eller hennes räkning utför arbete i lägenheten. För 

reparation på  

grund av brandskada som uppkommit genom vårdslöshet eller försummelse 
av någon annan än bostadsrättshavaren själv är dock denne ansvarig endast 
om han eller hon brustit i omsorg och tillsyn.  

Föreningens rätt att avhjälpa brist  

33 §  

Om bostadsrättshavaren försummar sitt ansvar för lägenhetens skick enligt 32 § i sådan 
utsträckning att annans säkerhet äventyras eller det finns risk för omfattande skador på 
annans egendom och inte efter uppmaning avhjälper bristen i lägenhetens skick så snart 
som möjligt, får föreningen avhjälpa bristen på bostadsrättshavarens bekostnad.  

Tillträde till lägenheten  

34 §  

Företrädare för bostadsrättsföreningen har rätt att få komma in i lägenheten när det behövs 
för tillsyn eller för att utföra arbete som föreningen svarar för eller har rätt att utföra enligt 
33 §. När bostadsrättshavaren har avsagt sig bostadsrätten enligt 35 § eller när 
bostadsrätten skall tvångsförsäljas enligt 8 kap. bostadsrättslagen (1991:614) är 
bostadsrättshavaren skyldig att låta lägenheten visas på lämplig tid. Föreningen skall se till 
att bostadsrättshavaren inte drabbas av större olägenhet än nödvändigt.  

Bostadsrättshavaren är skyldig att tåla sådana inskränkningar i nyttjanderätten som 
föranleds av nödvändiga åtgärder för att utrota ohyra i huset eller på marken, även om hans 
eller hennes lägenhet inte besväras av ohyra.  

Om bostadsrättshavaren inte lämnar tillträde till lägenheten när föreningen har rätt till det, 
får kronofogdemyndigheten besluta om särskild handräckning.  



Avsägelse av bostadsrätt  

35 §  

En bostadsrättshavare får avsäga sig bostadsrätten tidigast efter två år från upplåtelsen och 
därigenom bli fri från sina förpliktelser som bostadsrättshavare. Avsägelsen skall göras 
skriftligen hos styrelsen.  

Vid en avsägelse övergår bostadsrätten till föreningen vid det månadsskifte som inträffar 
närmast efter tre månader från avsägelsen eller vid det senare månadsskifte som angetts i 
denna.  

Förverkande av bostadsrätt  

36 §  

Nyttjanderätten till en lägenhet som innehas med bostadsrätt och som tillträtts är, med de 
begränsningar som följer av 37 och 38 §§, förverkad och föreningen således berättigad att 
säga upp bostadsrättshavaren till avflyttning:  

1. om bostadsrättshavaren dröjer med att betala insats eller upplåtelseavgift utöver två 
veckor från det att föreningen efter förfallodagen anmanat honom eller henne att 
fullgöra sin betalningsskyldighet,  

2. om bostadsrättshavaren dröjer med att betala årsavgift, när det gäller 
bostadslägenhet, mer än en vecka efter förfallodagen eller, när det gäller en lokal, 
mer än två vardagar efter förfallodagen,  

3. om bostadsrättshavaren utan behövligt samtycke eller tillstånd upplåter lägenheten i 
andra hand eller dröjer med att betala avgiften för andrahandsupplåtelsen, mer än 
en vecka.  

4. om lägenheten används i strid med 26 eller 28 §,  
5. om bostadsrättshavaren eller den som lägenheten upplåtits till i andra hand, genom 

vårdslöshet är vållande till att det finns ohyra i lägenheten eller om 
bostadsrättshavaren genom att inte utan oskäligt dröjsmål underrätta styrelsen om 
att det finns ohyra i lägenheten bidrar till att ohyran sprids i huset,  

6. om lägenheten på annat sätt vanvårdas eller om bostadsrättshavaren åsidosätter 
sina skyldigheter enligt 29 § vid användning av lägenheten eller om den som 
lägenheten upplåtits till i andra hand vid användning av denna åsidosätter de 
skyldigheter som enligt samma paragraf åligger en bostadsrättshavare,  

7. om bostadsrättshavaren inte lämnar tillträde till lägenheten enligt 34 § och han eller 
hon inte kan visa en giltig ursäkt för detta,  

8. om bostadsrättshavaren inte fullgör skyldighet som går utöver det han eller hon skall 
göra enligt bostadsrättslagen (1991:614) och det måste anses vara av synnerlig vikt 
för föreningen att skyldigheten fullgörs, samt  

9. om lägenheten helt eller till väsentlig del används för näringsverksamhet eller 
därmed likartad verksamhet, vilken utgör eller i vilken till en inte oväsentlig del ingår 
brottsligt förfarande, eller för tillfälliga sexuella förbindelser mot ersättning.  

37 §  



Nyttjanderätten är inte förverkad, om det som ligger bostadsrättshavaren till last är av ringa 
betydelse.  

Uppsägning på grund av förhållande som avses i 36 § 3, 4 eller 6-8 får ske om 
bostadsrättshavaren låter bli att efter tillsägelse vidta rättelse utan dröjsmål.  

Uppsägning på grund av förhållande som avses i 36 § 3 får dock, om det är fråga om en 
bostadslägenhet, inte ske om bostadsrättshavaren utan dröjsmål ansöker om tillstånd till 
upplåtelsen och får ansökan beviljad.  

Uppsägning på grund av störningar i boendet enligt 36 § 6 får, om det är fråga om en 
bostadslägenhet, inte ske förrän socialnämnden har underrättas enligt 29 § 2 st. p. 2.  

Är det fråga om särskilt allvarliga störningar i boendet gäller vad som sägs i 36 § 6 även om 
någon tillsägelse om rättelse inte har skett. Vid sådana störningar får uppsägning som gäller 
en bostadslägenhet ske utan föregående underrättelse till socialnämnden. En kopia av 
uppsägningen skall dock skickas till socialnämnden.  

Femte stycket gäller inte om störningarna inträffat under tid då lägenheten varit upplåten i 
andra hand på sätt som anges i 30 och 31 §§.  

38 §  

Är nyttjanderätten förverkad på grund av förhållande, som avses i 36 § 1-4 eller 6-8, men 
sker rättelse innan föreningen har sagt upp bostadsrättshavaren till avflyttning, får han eller 
hon inte därefter skiljas från lägenheten på den grunden. Detta gäller dock inte om 
nyttjanderätten är förverkad på grund av sådana särskilt allvarliga störningar i boendet som 
avses i 29 § tredje stycket.  

Bostadsrättshavaren får inte heller skiljas från lägenheten om föreningen inte har sagt upp 
bostadsrättshavaren till avflyttning inom tre månader från den dag då föreningen fick reda 
på förhållande som avses i 36 § 5 eller 8 eller inte inom två månader från den dag då 
föreningen fick reda på förhållande som avses i 36 § 3 sagt till bostadsrättshavaren att vidta 
rättelse.  

39 §  

Är nyttjanderätten enligt 36 § 2 förverkad på grund av dröjsmål med betalning av årsavgift, 
och har föreningen med anledning av detta sagt upp bostadsrättshavaren till avflyttning, får 
denne på grund av dröjsmålet inte skiljas från lägenheten  

1. om avgiften - när det är fråga om en bostadslägenhet - betalas inom tre veckor från 
det att  

1. a)  bostadsrättshavaren på sådant sätt som anges i bostadsrättslagens 
(1991:614) 7 kap 27  

och 28 §§ har delgetts underrättelse om möjligheten att få tillbaka 
lägenheten  



genom att betala årsavgiften inom denna tid, och  

2. b)  meddelande om uppsägningen och anledningen till denna har lämnats till  

socialnämnden i den kommun där lägenheten är belägen, eller  

2. om avgiften - när det är fråga om en lokal - betalas inom två veckor från det att  

bostadsrättshavaren på sådant sätt som anges i bostadsrättslagens ( 1991:614 ) 7 kap 
27 och 28 §§ har delgetts underrättelse om möjligheten att få tillbaka lägenheten 
genom att betala årsavgiften inom denna tid.  

Är det fråga om en bostadslägenhet får en bostadsrättshavare inte heller skiljas från 
lägenheten om han eller hon har varit förhindrad att betala årsavgiften inom den tid som 
anges i första stycket 1 på grund av sjukdom eller liknande oförutsedd omständighet och 
årsavgiften har betalats så snart det var möjligt, dock senast när tvisten om avhysning avgörs 
i första instans.  

Vad som sägs i första stycket gäller inte om bostadsrättshavare, genom att vid upprepade 
tillfällen inte betala årsavgiften inom den tid som angetts i 36 § 2, har åsidosatt sina 
förpliktelser i så hög grad att han eller hon skäligen inte bör få behålla lägenheten.  

Avflyttning  

40 §  

Sägs bostadsrättshavaren upp till avflyttning av någon orsak som anges i 36 § 1, 2, 5-7 eller 
9, är han eller hon skyldig att flytta genast.  

Sägs bostadsrättshavaren upp av någon orsak som anges i 36 § 3,4 eller 8 får han eller hon 
bo kvar till det månadsskifte som inträffar närmast efter tre månader från uppsägningen, om 
inte rätten ålägger honom eller henne att flytta tidigare. Detsamma gäller om uppsägningen 
sker av orsak som anges i 36 § 2 och bestämmelserna i 39 § tredje stycket är tillämpliga.  

Vid uppsägning i andra fall av orsak som anges i 36 § 2 tillämpas övriga bestämmelser i 39 §.  

En uppsägning skall vara skriftlig.  

Uppsägning  

41 §  

Om föreningen säger upp bostadsrättshavaren till avflyttning, har föreningen rätt till 
ersättning för skada.  

Tvångsförsäljning  

42 §  



Har bostadsrättshavaren blivit skild från lägenheten till följd av uppsägning i fall som avses i 
36 §, skall bostadsrätten tvångsförsäljas enligt 8 kap bostadsrättslagen (1991:614) så snart 
som möjligt om inte föreningen, bostadsrättshavaren och de kända borgenärer vars rätt 
berörs av försäljningen kommer överens om något annat. Försäljningen får dock skjutas upp 
till dess att brister som bostadsrättshavaren svarar för blivit åtgärdade.  

Övriga bestämmelser  

43 §  

Vid föreningens upplösning skall förfaras enligt 9 kap 29 § bostadsrättslagen (1991:614). 
Behållna tillgångar skall fördelas mellan bostadsrättshavarna i förhållande till lägenheternas 
insatser.  

44 §  

Utöver dessa stadgar gäller för föreningens verksamhet vad som stadgas i bostadsrättslagen 
(1991:614) och andra tillämpliga lagar.  
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Förvaltningsberättelse



 Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Lilla Ässkogen 2, 769638-6676, får härmed avge årsredovisning
 för räkenskapsåret 2022.



Verksamheten



Allmänt om verksamheten



 Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor. SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla
 belopp i hela kronor (kr). Eventuella siffror inom parentes avser föregående år.



 Föreningen har sitt säte i Örebros kommun.



 Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens
 hus upplåta 16 bostadslägenheter åt medlemmarna till nyttjande utan tidsbegränsning på fastigheten
 Norra Bro 4:62.



 Samtliga lägenheter är upplåtna med bostadsrätt.
 Inflyttning har skett under april och maj 2021.



 Föreningen registrerades hos Bolagsverket 2020-04-29. 
 Nuvarande stadgar registrerades 2020-04-29. 



Väsentliga händelser under räkenskapsåret



 Styrelsen bedömer att Covid-19 och oroligheterna i Ukraina inte har haft en negativ påverkan av
 bostadsrättsföreningens resultat under det gångna året. Styrelsen har aktivt följt utvecklingen under
 året och har vidtagit åtgärder om någon effekt uppstått.



 Antalet medlemmar i bostadsrättsföreningen var per den 31 december 2022 var 30 (30) stycken. 



 Styrelsen tog över efter interimsstyrelsen. Vi har lyft olika åtgärdspunkter mot entreprenören som vi
 velat att dom ska färdigställa med området gällande mark, väg, dränering, snörasskydd och lekpark. 



 Styrelsen har fått lägga mycket fokus på eldebitering och jurist-kontakt gällande detta mot
 entreprenören. 



 Styrelsen har varit på utbildning hos Juph Förvaltning AB för för att gå igenom styrelsens uppdrag. 



 Styrelsen har tecknat avtal med Närkefrakt angående snöröjning.
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Styrelsen



Ordförande Petter Billinger



Sekreterare Veronica Österdahl



Vice ordförande Majken Nordlander



Ledamot Hari Besea



Ledamot Sebastian Djemailji



Suppleant Pär Ericzzon



Suppleant Artem Pereverzev



Suppleant Tomas Akay



Suppleant Ida Månsson, lämnat sitt uppdrag 2023-01-01 pga flytt



Revisor LR Revision & Redovisning i Örebro/Vingåker AB, Elin Viitanen



 Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsen ledamöter - två i förening.
 Årstämma den 13 juni 2022.
 Styrelsen har haft fyra protokollförda möten.
 Styerlsen har beviljat en lägenhetsöverlåtelse under året.



Fastigheten



Fastighetsbeteckning: Norra bro 4:62



Adress: Annebergsv 4 A-D, 5 A-B, 6 A-F, 7 A-B & 9 A-B, Örebro



Byggår: 2021



Lägenhetsfördelning: 6 st lägenheter i ett radhus samt 
4 st lägenheter i ett radhus inom fastigheten
6 st lägenheter i 3 parhus



Total boyta: 1 952 m²



Översikt och nyckeltal Belopp i kr
 2022 2021 2020



Nettoomsättning 1 437 044 708 335 0



Resultat efter finansiella poster 3 994 -94 657 0



Soliditet, % 60,9 60,6 70,1



Nyckeltal i kr/m² boyta
Årsavgift 494 490 0



Lån 11 284 11 457 0
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Förändringar i eget kapital
  Fond     



 Insatser/  fastighets- Balanserat Årets



 Upplåtelseavgifter underhåll resultat resultat



Vid årets början 34 720 000 0 0 -154 657



Resultatdisp enl stämmobeslut -154 657 154 657



Avsättning fond 60 000 -60 000



Årets resultat 3 994



Vid årets slut 34 720 000 60 000 -214 657 3 994



Resultatdisposition
 Belopp i kr
Till stämmans förfogande står följande belopp



balanserat resultat -154 657



årets resultat 3 994



Totalt -150 663



Styrelsen föreslår följande disposition till stämman



till föreningens fond fastighetsunderhåll reserveras enligt stadgarna



ett belopp motsvarande minst 40 kr/ m² bostadsarea för föreningens hus 78 080



extra avsättning motsvarande 20 kr/ m² bostadsarea för föreningens hus 39 040



balanseras i ny räkning -267 783



Summa -150 663



 Föreningens resultat och ställning framgår av efterföljande resultat- och balansräkningar med noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-



2022-12-31 2021-12-31



Rörelseintäkter, lagerförändring m.m.
Nettoomsättning 2 1 437 044 708 335
Övriga rörelseintäkter 15 648 3 232



Summa rörelseintäkter, lagerförändring m.m. 1 452 692 711 567



Rörelsekostnader
Drift och underhållkostnader 3 -619 421 -315 938
Övriga externa kostnader 4 -57 534 -41 204
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar 5 -437 217 -329 410



Summa rörelsekostnader -1 114 172 -686 552



Rörelseresultat 338 520 25 015



Finansiella poster
Räntekostnader och liknande resultatposter -334 526 -119 672



Summa finansiella poster -334 526 -119 672



Resultat efter finansiella poster 3 994 -94 657



Bokslutsdispositioner



Resultat före skatt 3 994 -94 657



Skatter 0 0



Årets resultat 3 994 -94 657
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31



TILLGÅNGAR



Anläggningstillgångar



Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 5 56 401 607 56 838 824



Summa materiella anläggningstillgångar 56 401 607 56 838 824



Summa anläggningstillgångar 56 401 607 56 838 824



Omsättningstillgångar



Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 44 237 0
Övriga fordringar 0 51 000
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 45 291 7 306
Summa kortfristiga fordringar 89 528 58 306



Kassa och bank
Kassa och bank 413 480 258 103



Summa kassa och bank 413 480 258 103



Summa omsättningstillgångar 503 008 316 409



SUMMA TILLGÅNGAR 56 904 615 57 155 233











Bostadsrättsföreningen Lilla Ässkogen 2  6(9)



769638-6676



Balansräkning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31



EGET KAPITAL OCH SKULDER



Eget kapital



Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 31 200 000 31 200 000
Upplåtelseavgifter 3 520 000 3 520 000
Fond fastighetsunderhåll 60 000 0



Summa bundet eget kapital 34 780 000 34 720 000



Fritt eget kapital
Balanserat resultat -154 657 0
Årets resultat 3 994 -94 657



Summa fritt eget kapital -150 663 -94 657



Summa eget kapital 34 629 337 34 625 343



Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 6,7 21 690 380 22 027 100



Summa långfristiga skulder 21 690 380 22 027 100



Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 6,7 336 720 336 720
Leverantörsskulder 98 905 0
Skatteskulder 6 530 0
Övriga skulder 0 2 503
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 8 142 743 163 567



Summa kortfristiga skulder 584 898 502 790



SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 904 615 57 155 233
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Noter



 Belopp i kr om inget annat anges.



Not 1  Redovisningsprinciper
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens
 allmänna råd BFNAR 2016:10 Årsredovisning i mindre företag.
 Viss avvikelse mot jämförelsetalen då föreningen är färdigställd under 2021.



Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
 Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad nyttjandeperiod.
 Följande avskrivningstider tillämpas:



Anläggningstillgångar År



Materiella anläggningstillgångar:
- Byggnader 100 år



Definition av nyckeltal
Nettoomsättning
Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar.



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



Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen



Not 2  Nettoomsättning
 2022-01-01- 2021-01-01-
 2022-12-31 2021-12-31



Årsavgifter 963 944 669 834
El 404 435 0
Vatten 68 640 38 444
Öresutjämning 25 57



Summa 1 437 044 708 335



Not 3  Drift och underhållskostnader
 2022-01-01- 2021-01-01-
 2022-12-31 2021-12-31



El 450 198 248 012
Vatten och avlopp 42 928 0
Snöröjning/sandning 6 750 0
Fastighetsskatt 6 530 0
Fastighetsförsäkring 30 298 22 323
Gem TV-anläggning 82 717 45 603



Summa 619 421 315 938
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Not 4  Övriga externa kostnader
 2022-01-01- 2021-01-01-
 2022-12-31 2021-12-31



Revisionskostnad 10 938 12 500
Övriga föreningskostnader 7 516 2 433
Administrationskostnader 35 002 23 488
Bankkostnader 4 078 2 783



Summa 57 534 41 204



Not 5  Byggnader och mark
 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
- Vid årets början 57 168 234 0
- Nyanskaffningar, markförvärv under året 0 13 446 520
- Nyanskaffningar, fastighet under året 0 43 721 714



57 168 234 57 168 234



Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid årets början -329 410 0
- Årets avskrivning enligt plan -437 217 -329 410



-766 627 -329 410



Redovisat värde vid årets slut 56 401 607 56 838 824



Bokfört värde byggnader 42 955 087 43 392 304
Bokfört värde mark 13 446 520 13 446 520



56 401 607 56 838 824



Taxeringsvärde
Taxeringsvärdet har ännu ej fastställts men beräknas till cirka
28 384 000 för byggnad och 8 720 000 kr för marken
Totalt 37 104 000 kr enligt den ekonomiska planen.



Not 6  Övriga skulder till kreditinstitut



Långivare Löptid Ränta 2022-12-31 2021-12-31



Nordea Hypotek AB 2024-08-21 1,40% 7 359 375 7 471 875
Nordea Hypotek AB 2025-08-20 1,53% 7 359 375 7 471 875
Nordea Hypotek AB 2026-08-19 1,59% 7 308 350 7 420 070



22 027 100 22 363 820



Varav kortfristig del inom 1 år -336 720 -336 720



Kvarstående långfristig del 21 690 380 22 027 100



Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 20 680 220 21 016 940
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Not 7  Ställda säkerheter och eventualförpliktelser



Ställda säkerheter
 2022-12-31 2021-12-31
Panter och därmed jämförliga säkerheter som 
har ställts för egna skulder och avsättningar



Fastighetsinteckningar 22 448 000 22 448 000



Not 8  Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2022-12-31 2021-12-31



Upplupna räntekostnader 31 340 31 818
Förutbetalda intäkter 98 903 65 985
Övriga upplupna kostnader 0 53 264
Uppskattad revisonskostnad 12 500 12 500



142 743 163 567



Not 9  Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut



 Styrelsen bedömer inte att Covid-19 skulle kunna få en väsentlig negativ effekt på föreningens resultat
 på nya året. Styrelsen följer aktivt utvecklingen och kommer att vidta åtgärder om någon effekt
 uppstår.



 Styrelsen bedömer inte att oroligheterna i Ukraina skulle kunna få en väsentlig negativ effekt på
 föreningens resultat på nya året. Styrelsen följer aktivt utvecklingen och kommer att vidta åtgärder om
 någon effekt uppstår.



 För kommande år planerar styrelsen uppföra trivselregler så att vi är överens om vad som gäller på
 området och hur det ska se ut.



 Kommande år kommer avgifterna justeras så att föreningen ska kunna öka sin kassa lite för eventuella
 jobb som behöver göras på området. 



 Under 2023 kommer 2 års besiktningen på husen att ske, styrelsen kommer att kalla Stjärnhusen och
 en oberoende besiktningsman när det är dags.



Underskrifter



 Örebro (datum enligt underskrift)



  
Petter Billinger Veronica Österdahl Majken Nordlander
Styrelseordförande



Hari Besea Sebastian Djemailji



Min revisionsberättelse har lämnats
LR Revision & Redovisning Örebro/Vingåker AB



Elin Viitanen
Auktoriserad revisor
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                    Intygande och samtycke
                

                
                    
                        Med min signatur godkänner jag innehållet och alla datum i följande dokument, som identifieras av en dokumentnyckel och sitt kryptografiska hashvärde.
                    

                    
                        Jag godkänner att mitt fullständiga namn, min IP-adress och mitt offentliga certifikat sparas och lagras digitalt i syfte att bevisa signaturens giltighet.                    

                    
                        Informationen inbäddas i signaturen och kommer att finnas tillgänglig för alla som har åtkomst till det signerade materialet.
                    

                    
                        Med min signatur godkänner jag det slutanvändaravtal (EULA) som gäller vid tiden för användningen av Penneo Digital signeringsplattform: https://penneo.com/eula                    

                

                
                    Dokument signeras

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jag signerar dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på uppdrag av  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnyckel: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiska hashvärde : 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        