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Ljus och rymlig trea högst upp i huset – centralt läge och
Välkommen till denna välplanerade och trivsamma trea högst upp i huset på Vattugatan 16B! Här bor du i en rymlig  
bostad med genomgående ljusinsläpp och en inbjudande atmosfär. Lägenheten erbjuder en funktionell planlösning där  
varje kvadratmeter nyttjas på bästa sätt. Från köket når du den soliga balkongen i söderläge, en perfekt plats för  
avkoppling under vår‑ och sommarmånaderna. Två rymliga sovrum, ett ljust vardagsrum och ett stilrent badrum gör  
denna bostad till ett bekvämt och hemtrevligt boende.

Köket är ljust och luftigt med gott om förvaringsmöjligheter och en matplats vid fönstret. Här finns spishäll, ugn från  
Husqvarna, diskmaskin och kyl/​​frys från Electrolux. Det moderna badrummet är helkaklat och renoverat 2018–2019 i  
stilrena färger med dusch, handfat med spegelskåp samt ett fönster som ger bra ljus och ventilation. Lägenhetens två  
sovrum är generöst tilltagna, det ena med en varm blå ton och det andra i ljusa, neutrala färger. 

Alex Adeheimer
Fastighetsmäklare
+46733300111
alex.adeheimer@wallenstedt.se
wallenstedt.se ​



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

Tillträde:

1.125.000 kr
5.996 kr/​​mån.
77 m²
0 m²
3 rok
3 av 3
Hiss finns ej.
Hsb 
Bostadsrättsförening 
Natanael i Kumla
Efter överenskommelse.

 solig balkong 
 Vardagsrummet är stort och luftigt,  

med ekparkett och en dekorativ  
fondvägg som skapar en trivsam  

känsla.Lägenheten är belägen i en  
stabil och välskött förening i  

centrala Kumla, med närhet till  
både butiker, restauranger och  

kommunikationer. På innergården  
finns en lekplats och en nybyggd  

pergola, vilket ger en trevlig  
utemiljö. 





För dig som har bil finns möjlighet till garageplats i föreningen 
(separat kö). Här bor du i en lugn och trivsam del av staden, 
men ändå nära allt du kan tänkas behöva. Varmt välkommen på 
visning!

Denna välplanerade trea på Vattugatan 16B erbjuder en 
ljus och luftig interiör med genomtänkta ytor och en social 
planlösning. Lägenheten ligger högst upp i huset, vilket ger ett 
härligt ljusinsläpp och en trivsam atmosfär. Här finns ett rymligt 
vardagsrum, ett stort kök med matplats, två generösa sovrum 
och ett stilrent badrum. Hallen binder samman bostaden på ett 
smidigt sätt och erbjuder god förvaring i en klädkammare. Från 
köket når du den trevliga balkongen i söderläge, där du kan njuta 
av solen hela dagen.

Hall & klädkammare
Hallen är ljus och rymlig med vita väggar. Här finns gott om 
plats för avhängning och en klädkammare som ger extra 
förvaringsutrymme.

Kök & matplats
Det rymliga köket har en tidlös design med ljusa skåpluckor 
och en stilren rostfri köksfläkt. Här finns gott om arbetsyta och 
förvaring, samt en matplats vid fönstret som ger en trevlig utsikt. 
Utrustningen består av spishäll och ugn från Husqvarna, kyl och 
frys från Electrolux samt en diskmaskin. Från köket har du direkt 
utgång till balkongen.

Vardagsrum
Det ljusa och inbjudande vardagsrummet har gott om plats för 
både soffgrupp och matplats om så önskas. Väggarna är målade 
i vitt med en fondvägg i harmoniska toner. Det stora fönsterpartiet 
släpper in rikligt med ljus och ger rummet en luftig känsla.

Badrum
Badrummet renoverades 2018–2019 och är helkaklat i stilrena 
vita och grå nyanser. Här finns WC, handfat med spegelskåp, 
dusch med glasväggar samt en praktisk handdukstork. Ett fönster 
bidrar till naturligt ljus och bra ventilation.

Sovrum 1
Det större sovrummet har en elegant och ombonad känsla med 
en varm blå färg på väggarna (målat 2024) och ekparkettgolv. 
Rummet rymmer enkelt en dubbelsäng samt förvaringsmöbler 
och har ett stort fönster som ger ett fint ljusinsläpp.

Sovrum 2
Det andra sovrummet är också generöst tilltaget och har en 
stilren färgsättning med två vita och två ljusgrå väggar (målat 
2022). Här finns plats för både säng, arbetsyta och förvaring, 
vilket gör det till ett flexibelt rum för såväl barn, gäster eller kontor.

Balkong

Balkongen ligger i härligt söderläge och bjuder på sol under 
större delen av dagen. Här finns plats för utemöbler och det lilla 
förrådet ger praktiskt förvaringsutrymme.

‑ INTERIÖR -



En takvåning i city med 5 rum och kök, egen terrass, privat pool, elbilsladdare
och bastu – allt för under 3 miljoner kronor. Låter det som en dröm?

Vi på Wallenstedt hjälper dig att komma så nära som möjligt
med vårt spekulantregister. 

Upptäck vår smarta tjänst “Hitta Hem”
som lär sig av dina visningar och bud för att

skräddarsy en sökpro昀椀l som ständigt förbättras.
Varje gång du tittar på eller budar på en
bostad, anpassas din pro昀椀l automatiskt.

Med tjänsten får du både drömobjekt och
realistiska alternativ, så att du har bästa

möjliga chans att hitta ditt hem.
Tjänsten är gratis och kan avslutas när som helst.

Vi anpassar din pro昀椀l efter dina unika önskemål
– från speci昀椀ka lägen till personliga preferenser.

Fyll i formuläret för en pro昀椀l som matchar just dig, 
och låt oss hjälpa dig att hitta din drömbostad.

Hitta Hem

Hos oss får du drömma stort!

Skräddarsydd Sökpro昀椀l

WALLENSTEDT.SE/HITTAHEM

Automatisk Sökpro昀椀l

Skicka in din matchning idag!

Wallenstedts Spekulantregister



Avgift
5.996 kr/​​mån. inkl värme, kallvatten och basutbud‑tv. Föreningen  
har gruppavtal med
Telenor på internet/​​TV/​​telefoni, kostar 120kr/​​mån. 

Storlek
Boarea 77 m². 3 rum varav 2 sovrum. Utdrag lägenhetsregister.

Lägenhetsnummer
Bostadsrättslägenhet: 27
För folkbokföring: 1202

Adress
Vattugatan 16B, 69231 KUMLA. Belägen i Kumla kommun,  
församling. Skattesats 34,133.

Våningsplan/​​Hiss
Våning 3 av 3 
Hiss finns ej.

Driftskostnad
Driftskostnad är 895 kr/​​mån; , hemförsäkring 225 kr,  
hushållsström 450 kr, vatten/​​avlopp 100 kr och övrigt 120 kr.  
Övrigt gäller kostnaden för föreningens debitering för  
Internetuppkoppling	 Bredband/​​TV/​​IP‑Telefoni.
Uppgifterna om driftskostnaden bygger på nuvarande ägares  
kostnader med 2 personer i hushållet. Kontakta mäklaren för  
mer information eller om du önskar en personlig kalkyl.

Andelstal
Andel i föreningen är 1.5582 % och andel av årsavgiften är  
1.5582 %. 
Bostadrättens indirekta nettoskuldsättning är 643.271 kr

Ekonomi
Bostadsrätten är pantsatt. Uppgifterna är kontrollerade (). 
Inre reparationsfond finns ej. Föreningen tar ut en  
överlåtelseavgift om 1.433 kr som betalas av säljare och en  
pantsättningsavgift om 573 kr.

Uteplats/​​Balkong
Balkong:Ja
 Uteplats:Nej
 Parkeringsplats:Nej
Via föreningen finns garageplats – tillgång till garage i källaren  
(separat kö, kostnad 6436 kr/​​år).

Bostadsrättsförening
Hsb Bostadsrättsförening Natanael i Kumla. Föreningen är en  
Bostadsforening. I föreningen finns 75 st lgh varav 0 st  
hyresrätter och 5 st lokaler.
Föreningens ekonomi/​​avgiftsförändringar: Årsavgiften höjdes  
med 6 % från 2023‑01‑01, med ytterligare en höjning på 10 %  

från 2023‑07‑01. En planerad höjning på 12 % skedde från  
2024-01-01 på grund av ökade räntekostnader och underhåll.

Gårdsplats/​​Innergård
Innergården har blivit upprustad och erbjuder en trivsam  
utemiljö?.

Gemensamma utrymmen
Gemensamma utrymmen inkluderar tvättstuga och förråd.  
Föreningen har även ett garage och parkering.

Bilplats
75 garageplatser och 23 parkeringsplatser
Via föreningen finns garageplats – tillgång till garage i källaren  
(separat kö, kostnad 6436 kr/​​år).

TV/​​Internet
Erhålls via föreningen.
TV, bredband och ip‑telefoni hanteras av en gemensam  
leverantör.

Tillträde
Efter överenskommelse.

Nuvarande Ägare
Josefine Wiotti

‑ 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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ÅRSREDOVISNING 2023
HSB brf Natanael i Kumla



FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen för HSB brf Natanael i Kumla med säte i Kumla org.nr. 775700-0729 får härmed avge årsredovisning för 

räkenskapsåret 2023

ALLMÄNT OM VERKSAMHETEN

Föreningen är ett privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Föreningen har till 

ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta bostäder till medlemmarna med 

nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Föreningen registrerades 1969. Föreningens stadgar registrerades senast 2023-08-28.

Föreningen äger och förvaltar
Föreningen äger och förvaltar byggnaden på fastigheten i Kumla kommun:

Fastighet Förvärvsdatum Nybyggnadsår byggnad

Vagnmakaren 15 1970-01-01 1970

Totalt 1 objekt

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i IF. I försäkringen ingår styrelseansvar. Hemförsäkring tecknas och bekostas individuellt av 

bostadsrättsinnehavarna, kollektivt bostadsrättstillägg ingår inte i föreningens fastighetsförsäkring. Nuvarande försäkringsavtal 

gäller t.o.m. 2024-03-31.

Antal Benämning Total yta m2

5 lokaler (hyresrätt) 250

75 garageplatser 0

23 p-platser 0

75 lägenheter (upplåtna med bostadsrätt) 4 982

Totalt 178 objekt 5 232

Föreningens lägenheter fördelas på: 19 st 1 rok, 24 st 2 rok, 26 st 3 rok, 6 st 4 rok.
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Styrelsens sammansättning

Namn Roll Fr.o.m.

Lisbeth Andersson Suppleant 2023-05-29

Pierre Blanksvärd Ordförande 2023-05-29

Pierre Blanksvärd Ledamot 2019-06-16

Åke Sundberg Ledamot 2022-05-13

Sidney Larsson Ledamot 2020-04-21

Anna Karlsson Ledamot 2021-05-04

Emil Pettersson Ledamot 2022-05-13

Siv Nordén Suppleant 2023-05-29

I tur att avgå från styrelsen vid ordinarie föreningsstämma är: Siv Nordén, Pierre Blankesvärd, Emil Pettersson och  Åke 

Sundberg. 

 

Styrelsen har under året hållit 11 protokollförda styrelsemöten. 

 

Firman tecknas två i förening av Pierre Blanksvärd, Anna Karlsson och Emil Pettersson. 

 

Revisorer har varit:  En av HSB Riksförbund utsedd revisor hos Borevision. 

 

Valberedning har varit: Magnus Fredriksson (sammankallande), Gunnar Axelsson valda vid föreningsstämman.

Föreningsstämma
Ordinarie föreningsstämma hölls 2023-05-05. På stämman deltog 27 röstberättigade medlemmar. Extra föreningsstämma hölls 

2023-04-11 var för införandet av nya stadgar. På extrastämman deltog 14 medlemmar  och 12 av dom var röstberättigade. 

 

VÄSENTLIGA HÄNDELSER UNDER RÄKENSKAPSÅRET

Årsavgiften förändrades fr.o.m. 2023-01-01 med +6%, 

fr.o.m. 2023-07-01 med +10%. 

 

En förändring av årsavgiften med +12% per 2024-01-01 är registrerad. 

 

Föreningen har en underhållsplan som redovisar fastighetens underhållsbehov. 

Underhållsplanen används både för planering av tekniskt underhåll och för ekonomisk planering. 

 

Styrelsen har beslutat och genomfört reservation till föreningens underhållsfond i enlighet med gällande stadgar. 

 

 

Projektering för upprustning av innergård och underliggande garage samt återställa en trivsam utemiljö. 

Anlitat HSB Östergötlands konsulter.  

Samtliga källargångar målade.

Sedan föreningen startade har följande större åtgärder genomförts: 
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Årtal Ändamål

2023 Dränering runt huset färdigställt. Bjälklaget till Garaget har tätats och iordningställts. Entreprenad för 

genomförande av fastighetsunderhåll innergård, husgrunder och bärlager ovan centralgaraget.

2022 Projektering för upprustning av innergård och underliggande garage samt återställa en trivsam utemiljö. 

Anlitat HSB Östergötlands konsulter.  Samtliga källargångar målade.

2021 Relining av bottenplatta och dagvattenledningar. Ny garageport med nytt låssystem och städning i 

centralgaraget. Målning av samtliga trapphus. Lagstadgad OVK-besiktning. Nytt energieffektivt torkskåp i 

tvättstuga 2.

2020 Installation av fiber i samtliga lägenheter. Byte till Daloc säkerhetsdörrar samt nytt låssystem Iloq i samtliga 

lägenheter. Byte av samtliga portar till utåtgående Daloc ståldörrar med kodlås och dörröppnare.

2019 Stamrenovering färdigställt. Jordad el med jordfelsbrytare installerat i samtliga lägenheter. Individuell mätning 

(IMD) av el och varmvatten.

2018 Energideklaration.

  

Väsentliga avtal 

  

  

  

Den ekonomiska fövaltningen har under året skötts av HSB Östergötland. 

  

Fastighetsskötsel har utförts av HSB Boservice. 

  

Städavtal för trapphus och källargångar med Hoffes Städ AB. 

  

Föreningen har fjärrvärme och elöverföring från e-on, elförbrukning från Telge energi. 

  

IMD, individuell mätning av hushållsel och varmvatten EcoGuard AB/HSB. 

  

 Förlängt Elavtalet med Telge energi. 

  

Under verksamhetsåret har styrelsen utfört vicevärdsuppdrag. 

  

 

Föreningen utför och planerar följande åtgärder under de närmaste 5 åren: 

  

Styrelsen bedömer att nedanstående underhållsarbeten behöver utföras under de närmaste åren. 

Till grund för styrelsens bedömning ligger upprättad underhållsplan och den årliga stadgeenliga besiktningen. 

Föreningens underhållsaplan är senast uppdaterad år 2022. Underhållsavsättningen avser 20 år. 

  

Föreningens resultat 

  

Föreningens resultat år 2023 uppgick till minus 234 608 vilket till största del förklaras av ökade räntekostnader och nya 

upptagna lån i föreningen.  Föreningen har under de senaste åren gjort större underhållsåtgärde som också påverkar 

kassaflödet negativt. 

  

Mot bakgrund av ovan har styrelsen belsutat att höja årsavgifterna med 12% från och med 1 januari 2024. 
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Årtal Ändamål

2024 Spolning av bottenplattan. målning av fönster källarplan.

MEDLEMSINFORMATION

Under året har 5 bostadsrätter överlåtits och 0 upplåtits. 

 

Vid räkenskapsårets början var medlemsantalet 86 och under året har det tillkommit 7 och avgått 6 medlemmar. 

 

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets slut var 87.

FLERÅRSÖVERSIKT

  2023 2022 2021

Sparande, kr/kvm 108 247 200

Skuldsättning, kr/kvm 8 471 4 741 4 814

Skuldsättning bostadsrättsyta, kr/kvm 8 896 4 979 5 056

Räntekänslighet, % 12 8 8

Energikostnad, kr/kvm 234 214 203

Årsavgifter, kr/kvm 732 658 645

Årsavgifter/totala intäkter, % 78 78 82

Totala intäkter, kr/kvm 892 802 751

Nettoomsättning, tkr 4 561 4 070 3 915

Resultat efter finansiella poster, tkr -235 -81 -469

Soliditet, % 11 18 18

Förklaringar till nyckeltal som används i denna årsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan 

olika bolag och år. 

 

Sparande: (här i betydelsen underliggande kassaflöde per kvadratmeter) Årets resultat med återläggning av avskrivningar, 

kostnader för planerat underhåll, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jämförelsestörande poster per 

kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett förenklat mått på föreningens utrymme för långsiktigt genomsnittligt underhåll 

per kvadratmeter. 

 

Skuldsättning: Totala räntebärande skulder (banklån) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) på bokslutsdagen. Ett 

indikativt mått på föreningens risk och finansieringsmöjlighet. 

 

Skuldsättning bostadsrättsyta: Totala räntebärande skulder (banklån) per kvadratmeter bostadsrättsyta på bokslutsdagen. Ett 

indikativt mått på föreningens risk och finansieringsmöjlighet. 

 

Räntekänslighet: En procent av de totala räntebärande skulderna på bokslutsdagen delat med de totala årsavgifterna under 

räkenskapsåret. Ett mått på hur mycket årsavgifterna behöver höjas för oförändrat resultat om föreningens genomsnittsränta 

ökar med en procentenhet, allt annat lika. 
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Energikostnad: Föreningens totala kostnader för vatten, värme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). 

 

Årsavgifter: Årsavgifter per kvadratmeter bostadsrättsyta. Ett genomsnittligt mått på medlemmarnas årsavgift till föreningen per 

kvadratmeter upplåten med bostadsrätt. 

 

Årsavgifter/totala intäkter %: Årsavgifternas andel av föreningens totala intäkter under räkenskapsåret. 

 

Totala intäkter, kr/kvm: Föreningens totala intäkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). 

 

Nettoomsättning i tkr: Föreningens nettoomsättning under räkenskapsåret. 

 

Resultat efter finansiella poster i tkr: Föreningens resultat efter finansiella poster under räkenskapsåret. 

 

Soliditet %: Föreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket 

begränsad relevans i en bostadsrättsförening.

FÖRÄNDRINGAR I EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Belopp vid 

årets ingång

Disposition av 

föregående års 

resultat enligt 

stämmans beslut

Förändring 

under året*

Belopp vid 

årets utgång

Inbetalade insatser, kr 474 900 0 0 474 900

Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0

Upplåtelseavgifter, kr 0 0 0 0

Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0

Underhållsfond, kr 1 566 143 0 129 850 1 695 993

S:a bundet eget kapital, kr 2 041 043 0 129 850 2 170 893

Fritt eget kapital

Balanserat resultat, kr 3 985 296 -81 052 -129 850 3 774 393

Årets resultat, kr -81 052 81 052 -234 608 -234 608

S:a ansamlad vinst/förlust, kr 3 904 244 0 -364 458 3 539 785

S:a eget kapital, kr 5 945 287 0 -234 608 5 710 678

* Under året har reservation till underhållsfond gjorts med 145 000 kr samt ianspråktagande skett med 15 150 kr
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RESULTATDISPOSITION 

Enligt föreningens registrerade stadgar är det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspråktagande från 

underhållsfonden.

Till föreningsstämmans förfogande står följande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt föregående årsstämma, kr 3 904 244

Årets resultat, kr -234 608

Reservation till underhållsfond, kr -145 000

Ianspråkstagande av underhållsfond, kr 15 150

Summa till föreningsstämmans förfogande, kr 3 539 786

Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt följande:

Styrelsens förslag gällande extra reservation till underhållsfond, kr -0

Balanseras i ny räkning, kr 3 539 786

Ytterligare upplysningar gällande föreningens resultat och ekonomiska ställning finns i efterföljande resultat- och balansräkning 

med tillhörande noter
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HSB brf Natanael i Kumla

Org nr 775700-0729

RESULTATRÄKNING
Not 1 2023-01-01 2022-01-01

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

RÖRELSEINTÄKTER
Nettoomsättning Not 2 4 561 451 4 102 377

Övriga rörelseintäkter Not 3 105 570 91 280

SUMMA RÖRELSEINTÄKTER 4 667 021 4 193 657

RÖRELSEKOSTNADER
Driftskostnader Not 4 -2 318 839 -2 205 402

Underhåll enligt plan Not 5 -15 150 -585 046

Övriga externa kostnader Not 6 -274 098 -261 434

Personalkostnader och arvoden Not 7 -165 580 -146 212

Av- och nedskrivningar av materiella anläggningstillgångar Not 8 -786 714 -786 717

SUMMA RÖRELSEKOSTNADER -3 560 379 -3 984 811

RÖRELSERESULTAT 1 106 641 208 846

FINANSIELLA POSTER
Övriga ränteintäkter och liknande poster   937 21 212

Räntekostnader och liknande resultatposter -1 045 791 -311 110

Övriga finansiella poster -296 395 0

SUMMA FINANSIELLA POSTER -1 341 249 -289 898

ÅRETS RESULTAT -234 608 -81 052
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2023-01-01 2022-01-01

HSB brf Natanael i Kumla

Org nr 775700-0729

BALANSRÄKNING

2023-12-31 2022-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Byggnader och mark Not 9 28 652 743 29 439 457

Pågående nyanläggningar Not 10 18 588 933 0

Summa materiella anläggningstillgångar 47 241 675 29 439 457

Finansiella anläggningstillgångar

Andra långfristiga värdepappersinnehav Not 11 500 500

Summa finansiella anläggningstillgångar 500 500

Summa anläggningstillgångar 47 242 175 29 439 957

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 3 874 56

Avräkningskonto HSB 3 036 786 1 553 152

Övriga kortfristiga fordringar Not 12 1 978 055 11 792

Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter Not 13 71 112 75 089

Summa kortfristiga fordringar 5 089 826 1 640 089

Kortfristiga placeringar

Övriga kortfristiga placeringar Not 14 0 1 500 000

Summa kortfristiga placeringar 0 1 500 000

Summa omsättningstillgångar 5 089 826 3 140 089

SUMMA TILLGÅNGAR 52 332 002 32 580 046
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2023-01-01 2022-01-01

HSB brf Natanael i Kumla

Org nr 775700-0729

Balansräkning
BALANSRÄKNING

2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 474 900 474 900

Fond för yttre underhåll 1 695 993 1 566 143

Summa  bundet eget kapital 2 170 893 2 041 043

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3 774 393 3 985 296

Årets resultat -234 608 -81 052

Summa fritt eget kapital 3 539 785 3 904 244

Summa eget kapital 5 710 678 5 945 286

Skulder

Långfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 21 188 000 15 696 000

Summa långfristiga skulder 21 188 000 15 696 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 23 131 730 9 111 000

Medlemmarnas inre fond Not 17 728 973 692 529

Leverantörsskulder 882 398 580 853

Aktuell skatteskuld Not 18 11 654 6 404

Övriga kortfristiga skulder Not 19 69 202 92 881

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter Not 20 609 366 455 092

Summa kortfristiga skulder 25 433 323 10 938 759

Summa skulder 46 621 323 26 634 759

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 52 332 002 32 580 046

VÄSENTLIGA HÄNDELSER EFTER RÄKENSKAPENSÅRETS SLUT.
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HSB brf Natanael i Kumla

Org nr 775700-0729

KASSAFLÖDESANALYS

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31

LÖPANDE VERKSAMHET
Rörelseresultat 1 106 641 208 846

Justering för poster som inte ingår i kassaflödet

Avskrivningar 786 714 786 717

Övriga poster 0 0

1 893 355 995 563

Erhållen ränta 937 21 212

Erlagd ränta -1 045 791 -311 110

Övriga poster -296 395 0

Kassaflöde från löpande verksamhet 552 106 705 665

(före förändring av rörelsekapital)

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital

Ökning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -147 026 -10 290

Ökning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder exkl. skulder till kreditinstitut -1 345 243 144 190

KASSAFLÖDE FRÅN LÖPANDE VERKSAMHET -940 163 839 565

INVESTERINGSVERKSAMHET
Investeringar i fastigheter 20 436 527 0

Investeringar i maskiner/inventarier 0 0

Investeringar/försäljningar av finansiella anläggningstillgångar 0 0

KASSAFLÖDE FRÅN INVESTERINGSVERKSAMHET 20 436 527 0

FINANSIERINGSVERKSAMHET
Ökning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -19 512 730 -381 000

Inbetalda insatser 0

KASSAFLÖDE FRÅN FINANSIERINGSVERKSAMHET -19 512 730 -381 000

ÅRETS KASSAFLÖDE -16 366 458 565

Likvida medel vid årets början 3 053 152 2 594 587
Likvida medel vid årets slut 3 036 786 3 053 152

-16 366 458 565

I kassaflödesanalysen medräknas föreningens avräkningskonto och kortfristiga placeringar 

hos HSB in i de likvida medlen.
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HSB brf Natanael i Kumla

Org nr  775700-0729

NOTER

Not 1 REDOVISNINGS- OCH VÄRDERINGSPRINCIPER

Regelverk för årsredovisningar och redovisningsvaluta

Årsredovisningen har upprättats med tillämpning av årsredovisningslagen (1995:1554) och 
BFNAR 2012:1 Årsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1 om kompletterande 
upplysningar i bostadsrättsföreningars årsredovisningar. 

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmänna värderingsprinciper

Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade 
avskrivningar och nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beräknas inflyta, 
övriga tillgångar och avsättningar har värderats till anskaffningsvärde om inte annat anges. 

Skulder har värderats till historiska anskaffningsvärden förutom vissa finansiella skulder som värderats 
till verkligt värde. Inkomster redovisas till verkligt värde av vad föreningen fått eller beräknas få. Det 
innebär att föreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp). 

Avskrivningsperioder

Materiella anläggningstillgångar skrivs av linjärt enligt plan över den beräknade nyttjandeperioden. Då 
skillnaden i nyttjandeperiod för en materiell anläggningstillgångs betydande komponenter bedöms vara 
väsentlig, delas tillgången upp på dessa komponenter. Följande avskrivningsperioder tillämpas:
Avskrivningstid på byggnadskomponenter: 00 - 120 år
Avskrivningstid på markanläggningar: 10 - 20 år
Avskrivningstid på maskiner och inventarier: 5 år
Mark skrivs inte av.

Fond för yttre underhåll

Reservering för framtida underhåll av föreningens tillgångar beräknas utifrån föreningens underhållsplan. 
Styrelsen är behörigt organ för beslut om underhållsplan och reservering till, respektive ianspråktagande 
av, fond för yttre underhåll. Fond för yttre underhåll utgör en del av föreningens säkerställande av 
medel för underhåll av föreningens tillgångar.

Klassificering av lång- och kortfristig skuld till kreditinstitut 

Skuld till kreditinstitut som vid räkenskapsårets slut har en återstående bindningstid på över ett år 
klassificeras som långfristig. Skuld till kreditinstitut som vid räkenskapsårets slut har en återstående 
bindningstid på under ett år och del av långfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett år 
från räkenskapsårets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten 
är att förlänga eller avsluta krediten. 

Beskattning 

Bostadsrättsföreningar, som skattemässigt är att betrakta som privatbostadsföretag, betalar inte 
inkomstskatt för resultat som är hänförligt till fastigheten. Resultat från verksamhet som saknar koppling 
till fastigheten beskattas enligt gällande skatteregler.

Föreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt på utbetalning av tjänsteinkomster enligt 
gällande skatteregler.

Föreningens taxerade underskott uppgick vid årets slut till 371 828 kr

Kassaflödesanalys

Kassaflödesanalysen visar förändringar av företagets likvida medel under räkenskapsåret.
Denna har upprättats enligt den indirekta metoden.
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HSB brf Natanael i Kumla
Org  nr 775700-0729

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31

Not 2 NETTOOMSÄTTNING
Årsavgifter bostäder 3 648 762 3 278 328
Årsavgiftsbortfall bostäder -56 0
Hyresintäkt lokaler 87 948 82 968
Hyresintäkt garage och bilplatser 461 965 436 189
Konsumtionsavgift vatten 64 507 71 251
Konsumtionsavgift el 263 644 170 907
Konsumtionsavgift TV/bredband/iptelefoni 108 000 108 000
Avsatt till inre fond -99 996 -99 996
Intäkt andrahandsupplåtelse 12 870 14 256
Intäkt överlåtelser och pantförskrivning 8 098 7 724
Övriga primära intäkter och ersättningar 5 708 32 750

4 561 451 4 102 377

Not 3 ÖVRIGA RÖRELSEINTÄKTER
Försäkringsersättning 0 77 235
Elstöd 93 393 0
Kundbonus 12 177 14 045

105 570 91 280

Not 4 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -86 007 -58 668
El -301 679 -329 039
Uppvärmning -755 989 -641 192
Vatten -164 618 -151 571
Renhållning -96 712 -83 271
TV, bredband, iptelefoni -194 100 -194 100
Förvaltningskostnader -427 583 -414 004
Försäkringar -87 574 -73 094
Fastighetsskatt -158 515 -153 265
Övriga driftskostnader -46 062 -107 198

-2 318 839 -2 205 402

Not 5 UNDERHÅLL ENLIGT PLAN
Underhåll övrigt -15 150 -585 046

-15 150 -585 046

Not 6 ÖVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -22 875 -17 500
Övriga förvaltningskostnader -194 914 -192 518
Kostnader överlåtelse och panter -10 349 -7 690
Föreningsverksamhet 0 -2 238
Kontorsutrustning och -material -1 399 -6 552
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto 0 -954
Förbrukningsinventarier -9 891 -2 068
Medlemsavgifter HSB -30 000 -30 000
Stämma och styrelse -4 670 -1 915

-274 098 -261 434

Not 7 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN

Arvode till styrelsen -89 752 -84 460
Vicevärdsarvode -40 050 -36 300
Övriga  arvoden -6 584 -4 156
Sociala avgifter -28 394 -21 296
Utbildning -800 0

-165 580 -146 212

Not 8 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -777 468 -786 717
Markanläggningar -9 246 0

-786 714 -786 717
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HSB brf Natanael i Kumla

Org nr 775700-0729

2023-12-31 2022-12-31

Not 9 BYGGNADER OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31

Värdet utgörs av anskaffningsutgiften

Byggnadernas nu aktiverade komponenter är helt avskrivna år 2090

Ackumulerade anskaffningsvärden

Ingående anskaffningsvärde byggnader 34 568 566 34 476 103

Omklassificering 45 997 0

Årets investering byggnader -45 997 92 463

Ingående anskaffningsvärde mark 327 000 327 000

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 34 895 566 34 895 566

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingående avskrivningar byggnader -5 456 109 -4 595 421

Årets avskrivningar byggnader -777 468 -777 471

Ingående avskrivningar markanläggningar 0 -73 971

Årets avskrivningar markanläggningar -9 246 -9 246

Utgående ackumulerade avskrivningar enligt plan -6 242 823 -5 456 109

Utgående redovisat värde 28 652 743 29 439 457

Redovisade värden byggnader 28 334 989 29 103 211

Redovisade värden mark 327 000 327 000

Redovisade värden markanläggningar -9 246 9 246

Fastighetsbeteckning: Vagnmakaren 15

Taxeringsvärde Värdeår Byggnad Mark Totalt Föreg år

Bostäder hyreshus 1970 32 000 000 9 800 000 41 800 000 41 800 000

Lokaler 1970 2 037 000 1 897 000 3 934 000 3 934 000

34 037 000 11 697 000 45 734 000 45 734 000

Ställda säkerheter 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckning 44 651 750 29 900 000

Summa ställda säkerheter 44 651 750 29 900 000

Not 10 PÅGÅENDE NYANLÄGGNINGAR
Årets Investering 18 588 933 0

Utgående värde pågående nyanläggningar 18 588 933 0

Pågående nyanläggningar avser Invest Garage

Nyttjandeperioden är beräknad till 2024

Not 11 ANDRA LÅNGFRISTIGA VÄRDEPAPPERSINNEHAV
Medlemsandel HSB 500 500

500 500

Not 12 ÖVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Skattekonto 146 801 8 253

Övriga kortfristiga fordringar 1 831 254 3 539

1 978 055 11 792

Not 13 FÖRUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTÄKTER
Upplupna ränteintäkter 0 8 250

Övriga förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 71 112 66 839

71 112 75 089

Not 14 KORTFRISTIGA PLACERINGAR
Räntesats Konv.datum

Kapitalplacering 3,90% 2024-03-01 0 1 500 000

0 1 500 000
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HSB brf Natanael i Kumla

Org nr 775700-0729

2023-12-31 2022-12-31

Not 15 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Nästa års

Låneinstitut Ränteändring Räntesats Konv.datum Belopp amortering

Stadshypotek 1,13% 2024-06-01 4 382 750 105 750

Stadshypotek 4,34% 2030-09-30 2 933 500 0

Stadshypotek 5,00% 2024-02-01 5 730 000 60 000

Stadshypotek 4,33% 2027-06-01 4 964 750 35 250

Stadshypotek 5,20% 2024-02-22 4 963 120 147 520

Stadshypotek 4,95% 2026-09-01 5 000 000 0

Stadshypotek 1,13% 2025-06-30 8 460 000 135 000

Stadshypotek 5,25% 2024-03-01 2 955 000 180 000

Stadshypotek 5,20% 2024-02-22 4 930 610 138 780

44 319 730 802 300

Långfristiga skulder exklusive kortfristig del 21 188 000

Nästa års amortering av långfristig skuld 170 250

Lån som ska konverteras inom ett år 22 961 480

Redovisad kortfristig del av långfristig skuld 23 131 730

Genomsnittsräntan vid årets utgång 2,89%

Amorteringar inom 2-5 år beräknas uppgå till 3 209 200

Om fem år beräknas skulder till kreditinstitut uppgå på balansdagen till 40 308 230

Summan av skuld som förfaller till betalning om mer än 5 år 0

Not 17 MEDLEMMARNAS INRE FOND
Ingående värde 692 529 649 924

Avsättning 99 996 99 996

Uttag -63 552 -57 391

728 973 692 529

Not 18 AKTUELL SKATTESKULD
Årets beräknade skatteskuld 11 654 6 404

11 654 6 404
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HSB brf Natanael i Kumla

Org nr 775700-0729

2023-12-31 2022-12-31

Not 19 ÖVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Mervärdeskatt 0 37 171

Personalens källskatt 40 912 34 091

Arbetsgivaravgifter 28 290 18 593

Övriga kortfristiga skulder 0 3 026

69 202 92 881

Not 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FÖRUTBETALDA INTÄKTER
Upplupna räntekostnader 171 382 72 924

Förutbetalda årsavgifter och hyror 421 184 371 368

Övriga upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 16 800 10 800

609 366 455 092

Denna årsredovisning är elektroniskt signerad

Anna Karlsson Emil Pettersson Pierre Blanksvärd

Sidney Larsson Sven Åke Sundberg

Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska underskrift

Niclas Wärenfeldt

BoRevision i Sverige AB
Revisor utsedd av HSB Riksförbund
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REVISIONSBERÄTTELSE  
Till föreningsstämman i HSB Brf Natanael i Kumla, org.nr. 775700-0729  

 
 

 

Rapport om årsredovisningen 
   
Uttalanden 
 
Jag har utfört en revision av årsredovisningen för HSB Brf Natanael i 
Kumla för räkenskapsåret 2023. 
 
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 31 
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året 
enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens övriga delar. 
 
Jag tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen 
och balansräkningen.  

 
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.  
 
Vi är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i 
Sverige. Revisorn från BoRevision har fullgjort sitt 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 den 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. Den 
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 
styrelsen avser att likvidera föreningen, upphöra med verksamheten 
eller inte har något realistiskt alternativ till att göra något av detta. 

 
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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Rapport om andra krav enligt lagar, andra författningar samt stadgar 
  
Uttalanden 
 
Utöver min revision av årsredovisningen har jag även utfört en revision 
av styrelsens förvaltning för HSB Brf Natanael i Kumla för 
räkenskapsåret 2023 samt av förslaget till dispositioner beträffande 
föreningens vinst eller förlust.  
 
Jag tillstyrker att föreningsstämman disponerar resultatet 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. 

 

 

Övriga upplysningar 
Enligt föreningens stadgar ska föreningen ha två revisorer, varav en utsedd av HSB Riksförbund. Under året har  föreningsstämman ej utsett en 
föreningsvald revisor. 

    
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. 
 

  
 
 
Kumla 
 
Digitalt signerad av 

 
   
Niclas Wärenfeldt  
BoRevision i Sverige AB  
Av HSB Riksförbund utsedd revisor 

 
   
   
  

 
   
   
  

 

Transaktion 09222115557515949601 Signerat NW



ÅRSREDOVISNING 2023

Årsredovisning för 2023 avseende HSB brf Natanael i Kumla signerades av följande personer med HSBs e-
signeringstjänst i samarbete med Scrive.

REVISIONSBERÄTTELSE 2023

Revisionsberättelsen för 2023 avseende HSB brf Natanael i Kumla signerades av följande personer med 
HSBs e-signeringstjänst i samarbete med Scrive.

PIERRE BLANKSVÄRD
Ordförande
E-signerade med BankID: 2024-04-23 kl. 17:46:02
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ORDLISTA 
 
ÅRSREDOVISNING 

En bostadsrättsförening är enligt bokföringslagen skyldig att 
för varje år upprätta en årsredovisning i enlighet med 
årsredovisningslagen. En årsredovisning består av en 
förvaltningsberättelse, en resultaträkning, en balansräkning 
samt en notförteckning. Av notförteckningen framgår vilka 
redovisnings- och värderingsprinciper som tillämpas samt 
detaljinformation om vissa poster i resultat- och 
balansräkningen. 

 
FÖRVALTNINGSBERÄTTELSEN 

Styrelsen ska i förvaltningsberättelsen beskriva verksamhetens 
art och inriktning samt ägarförhållanden, det vill säga antalet 
medlemmar med eventuella förändringar under året. 
Verksamhetsbeskrivningen bör innehålla uppgifter om 
fastigheten, utfört och planerat underhåll, vilka som har haft 
uppdrag i föreningen samt avgifter. Även väsentliga 
ekonomiska händelser i övrigt under räkenskapsåret och efter 
dess utgång bör kommenteras, liksom viktiga ekonomiska 
förhållanden som inte framgår av resultat- och 
balansräkningen. Förvaltningsberättelsen ska innehålla 
styrelsens förslag till föreningsstämman om hur vinst eller 
förlust ska behandlas. 

 
RESULTATRÄKNINGEN 

Resultaträkningen visar vilka intäkter och kostnader 
föreningen har haft under året. Intäkter minus kostnader är lika 
med årets redovisade överskott eller underskott. För en 
bostadsrättsförening gäller det att anpassa inkomsterna till 
utgifterna. Med andra ord ska årsavgifterna beräknas så att de 
täcker kassaflödespåverkande kostnader och dessutom skapar 
utrymme för framtida underhåll. 

 
AVSKRIVNINGAR 

Avskrivningar representerar årets kostnad för nyttjandet av 
föreningens anläggningstillgångar. Anskaffningsvärdet för en 
anläggningstillgång fördelas på tillgångens bedömda 
nyttjandeperiod och belastar årsresultatet med en kostnad som 
benämns avskrivning. I not till byggnader och inventarier 
framgår även anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, 
det vill säga den totala avskrivningen föreningen gjort under 
årens lopp. 

 
BALANSRÄKNINGEN 

Balansräkningen visar föreningens tillgångar (tillgångssidan) 
och hur dessa finansieras (skuldsidan). På tillgångssidan 
redovisas anläggningstillgångar och omsättningstillgångar. 
På skuldsidan redovisas föreningens egna kapital, fastighetslån 
och övriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget 
kapital som består av insatser, upplåtelseavgifter och fond för 
yttre underhåll samt fritt eget kapital som innefattar årets 
resultat och resultat från tidigare år (balanserat resultat eller 
ansamlad förlust). 

 
ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 

Tillgångar som är avsedda för långvarigt bruk inom 
föreningen. Den viktigaste anläggningstillgången är 
föreningens fastighet med mark och byggnader. 

 
OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 

Andra tillgångar än anläggningstillgångar. 
Omsättningstillgångar kan i allmänhet omvandlas till likvida 
medel inom ett år. Hit hör bland annat kortfristiga fordringar 
och vissa värdepapper samt kontanter (kassa) och 
banktillgodohavande. 

 

 

 

 

KASSA OCH BANK 

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om  
föreningen har sina likvida medel på klientmedelskonto hos 
HSB-föreningen redovisas detta under övriga fordringar och i 
not till denna post. 

 
LÅNGFRISTIGA SKULDER 

Skulder som bostadsrättsföreningen ska betala först efter ett 
eller flera år, till exempel fastighetslån med längre återstående 
bindningstid än ett år från bokslutsdagen. 

 
KORTFRISTIGA SKULDER 

Skulder som förfaller till betalning inom ett år, till exempel 
skatteskulder, leverantörsskulder och nästa års amorteringar 
samt fastighetslån som ska omförhandlas inom ett år. 

 
FOND FÖR YTTRE UNDERHÅLL 

Enligt stadgama för de flesta bostadsrättsföreningar ska 
styrelsen upprätta underhållsplan för föreningens hus. I  
enlighet med denna plan, eller på annan grund enligt stadgarna, 
ska årliga reserveringar göras till fond för yttre underhåll. 
Reserveringen sker genom en omföring mellan fritt och bundet 
eget kapital och påverkar inte resultaträkningen. Om  
föreningen under året utfört planerat underhåll görs en motsatt 
omföring till balanserat resultat. Reservering och disposition  
av fonden är ett sätt att i redovisningen hantera att utgifterna  
för underhåll skiljer sig mycket åt mellan åren och är en del i 
föreningens säkerställande av medel för underhåll av 
föreningens tillgångar. 

 
FOND FÖR INRE UNDERHÅLL 

Stadgama reglerar om bostadsrättsföreningen ska avsätta  
medel till fond för inre underhåll. Fondbehållningen i 
årsredovisningen utvisar föreningens sammanlagda skuld för 
bostadsrätternas tillgodohavanden. 

 
TOMTRÄTT 

En del föreningar äger inte sin mark utan har ett tomträttsavtal 
med kommunen. Dessa förhandlas normalt om vart tionde år, 
baserat på markvärdet och en ränta, och kan innebära stora 
kostnadsökningar om markpriserna gått upp mycket. 

 
KASSAFLÖDESANALYS 

I årsredovisningen kan det mellan balansräkning och noter ingå 
en kassaflödesanalys. Kassaflödesanalys är en formaliserad 
uppställning av föreningens in- och utbetalningar under året. 

 
LIKVIDITET 

Bostadsrättsföreningens förmåga att betala sina kortfristiga 
skulder. Likviditeten erhålls genom att jämföra 
bostadsrättsföreningens likvida tillgångar med dess kortfristiga 
skulder. Är de likvida tillgångarna större än de kortfristiga 
skulderna, är likviditeten god. 

 
SLUTLIGEN 

En årsredovisning beskriver historien men egentligen är   
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar står föreningen inför i 
form av reparationer och utbyten? Har föreningen en kassa och   
ett sparande som ger jämna årsavgifter framöver? Uppdaterade 
underhållsplaner samt flerårsprognoser för att kunna svara på 
ovanstående är viktiga. Fråga gärna styrelsen om detta även       
om det inte star något i årsredovisningen. 

 



  



    
    

 

Anpassning av dessa stadgar 
Bostadsrättsföreningen har anpassat Normalstadgar 2023 för HSB Bostadsrättsförening i följande 

bestämmelser: 

INNEHÅLLSFÖRTECKNING 

OM FÖRENINGEN  

§ 1 Bostadsrättsföreningens företagsnamn och säte 
§ 2 Bostadsrättsföreningens verksamhet  
§ 3 Samverkan 
 
ÖVERGÅNG AV BOSTADSRÄTT OCH 
MEDLEMSKAP 
§ 4 Formkrav vid överlåtelse  
§ 5 Rätt till medlemskap  
§ 6 Andelsförvärv  
§ 7 Familjerättsliga förvärv 
§ 8 Rätt att utöva bostadsrätten 
§ 9 Prövning av medlemskap  
§ 10 Nekat medlemskap 

AVGIFTER TILL BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN 
§ 11 Insats, andelstal och årsavgift  
§ 12 Upplåtelse-, överlåtelse- och pantsättningsavgift 
        samt avgift för andrahandsupplåtelse     

FÖRENINGSSTÄMMAN 
§ 13 Räkenskapsår och årsredovisning 
§ 14 Föreningsstämma 
§ 15 Motioner 
§ 16 Kallelse till föreningsstämma 
§ 17 Dagordning 
§ 18 Rösträtt, ombud och biträde 
§ 19 Röstning 
§ 20 Protokoll vid föreningsstämma 

STYRELSE, REVISION OCH VALBEREDNING 
§ 21 Styrelse 
§ 22 Konstituering och firmateckning 
§ 23 Beslutsförhet och majoritetskrav 
§ 24 Protokoll vid styrelsesammanträde 
§ 25 Revisorer 
§ 26 Valberedning 
 
FONDERING OCH UNDERHÅLL 
§ 27 Fonder 
§ 28 Underhållsplan 
§ 29 Vinst eller förlust 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
BOSTADSRÄTTSFRÅGOR 
§ 30 Utdrag ur lägenhetsförteckning 
§ 31 Bostadsrättshavarens ansvar 
§ 32 Bostadsrättsföreningens ansvar 
§ 33 Brand- och vattenledningsskada samt ohyra 
§ 34 Bostadsrättsföreningens övertagande 
        av underhållsåtgärd  
§ 35 Förändring av bostadsrättslägenhet  
§ 36 Avhjälpande av brist 
§ 37 Ingrepp i lägenhet  
§ 38 Användning av bostadsrätten  
§ 39 Tillträde till lägenheten  
§ 40 Andrahandsupplåtelse  
§ 41 Inrymma utomstående 
§ 42 Ändamål med bostadsrätten 
§ 43 Avsägelse av bostadsrätt 
§ 44 Förverkandegrunder  
§ 45 Vissa meddelanden 

SÄRSKILDA BESLUT 
§ 46 Beslut om bostadsrättsföreningens fastighet och   
        tomträtt 
§ 47 Särskilda regler för giltigt beslut 
§ 48 Utträde ur HSB  
§ 49 Upplösning 
 

Dessa stadgar har antagits vid föreningsstämmor 
 
---------------- och ----------------------------------
  
 
 
FIRMATECKNARE 
 
 
 
NAMNFORTYDLIGANDE 
 
 
 
FIRMATECKNARE 
 
 
 
NAMNFORTYDLIGANDE 
 
 

 

 

 
 



    
 

OM FÖRENINGEN      

§ 1 Bostadsrättsföreningens företagsnamn och säte 
 

Bostadsrättsföreningens företagsnamn är HSB Bostadsrättsförening Natanael i Kumla. Styrelsen har sitt 
säte i Kumla. 

§ 2 Bostadsrättsföreningens verksamhet 
Bostadsrättsföreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i 
föreningens hus upplåta bostadslägenheter för permanent boende och lokaler åt medlemmarna för 
nyttjande utan tidsbegränsning. 
Vidare har bostadsrättsföreningen till ändamål att främja studie- och fritidsverksamhet inom 
bostadsrättsföreningen samt för att stärka gemenskapen och tillgodose gemensamma intressen och 
behov, främja serviceverksamhet och tillgänglighet med anknytning till boendet. 
Bostadsrättsföreningen ska i all verksamhet värna om miljön genom att verka för en långsiktig hållbar 
utveckling.  
Bostadsrätt är den rätt i bostadsrättsföreningen, som en medlem har på grund av upplåtelsen.  
Medlem som har bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.  

§ 3 Samverkan 
 

Bostadsrättsföreningen ska vara medlem i en HSB-förening, i det följande kallad HSB. HSB ska vara   
medlem i bostadsrättsföreningen. 
Bostadsrättsföreningens verksamhet ska bedrivas i samverkan med HSB. 
Bostadsrättsföreningen bör genom ett särskilt tecknat avtal uppdra åt HSB att biträda 
bostadsrättsföreningen i förvaltningen av dess angelägenheter och räkenskaper. 

 
 

ÖVERGÅNG AV BOSTADSRÄTT OCH 
MEDLEMSKAP 

§ 4 Formkrav vid överlåtelse 
 

Ett avtal om överlåtelse av bostadsrätt genom köp ska upprättas skriftligen och skrivas under av 
säljaren och köparen. Köpehandlingen ska innehålla uppgifter om den lägenhet som överlåtelsen avser 
och om ett pris. Motsvarande gäller vid byte och gåva. 
Om överlåtelseavtalet inte uppfyller formkraven är överlåtelsen ogiltig. 

§ 5 Rätt till medlemskap 
 

Inträde i bostadsrättsföreningen kan beviljas den som är medlem i HSB, med HSB avses den HSB-
förening som bostadsrättsföreningen är medlem i, och   

1. kommer att erhålla bostadsrätt genom upplåtelse i bostadsrättsföreningens hus, eller  
2. övertar bostadsrätt i bostadsrättsföreningens hus.  

Om en bostadsrätt har övergått till bostadsrättshavarens make får maken nekas medlemskap i 
bostadsrättsföreningen endast om maken inte är medlem i HSB. Vad som nu sagts får motsvarande 
tillämpning om bostadsrätt till bostadslägenhet övergått till annan närstående person som varaktigt 
sammanbodde med bostadsrättshavaren.  
Den som en bostadsrätt övergått till får inte nekas inträde i bostadsrättsföreningen, om de villkor för 
medlemskap som föreskrivs i denna paragraf är uppfyllda och bostadsrättsföreningen skäligen bör 
godta förvärvaren som bostadsrättshavare. Om det kan antas att förvärvaren inte avser att bosätta sig 



 

permanent i bostadslägenheten har bostadsrättsföreningen i enlighet med bostadsrättföreningens 
ändamål rätt att neka medlemskap.  
Medlemskap får inte nekas på diskriminerande grund.  

Juridiska personer 
 

HSB ska beviljas medlemskap i bostadsrättsföreningen.  
Juridisk person som förvärvat bostadsrätt till en bostadslägenhet som inte är avsedd för fritidsändamål får 
nekas medlemskap. Kommun eller region som förvärvat bostadsrätt till bostadslägenhet får inte nekas 
medlemskap.   
En juridisk person som är medlem i bostadsrättsföreningen måste ha samtycke av bostadsrättsföreningens 
styrelse för att genom överlåtelse förvärva bostadsrätt till en bostadslägenhet som inte är avsedd för 
fritidsändamål. Samtycke behövs inte vid exekutiv försäljning eller tvångsförsäljning om den juridiska 
personen hade panträtt i bostaden eller vid förvärv som görs av en kommun eller en region.  

§ 6 Andelsförvärv 
 

Den som förvärvat andel i bostadsrätt till bostadslägenhet ska beviljas medlemskap om bostadsrätten efter 
förvärvet innehas av makar, sambor eller andra med varandra varaktigt sammanboende närstående 
personer. 

§ 7 Familjerättsliga förvärv 
 

Om en bostadsrätt övergått genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande förvärv och 
förvärvaren inte antagits till medlem, får bostadsrättsföreningen uppmana förvärvaren att inom sex 
månader från uppmaningen visa att någon, som inte får nekas medlemskap i bostadsrättsföreningen har 
förvärvat bostadsrätten och sökt medlemskap. Om uppmaningen inte följs, får bostadsrätten 
tvångsförsäljas enligt bostadsrättslagen för förvärvarens räkning. 

§ 8 Rätt att utöva bostadsrätten 
 

När en bostadsrätt övergått till ny innehavare, får denne utöva bostadsrätten endast om han eller hon är 
medlem eller beviljas medlemskap i bostadsrättsföreningen. 
Ett dödsbo efter en avliden bostadsrättshavare får utöva bostadsrätten trots att dödsboet inte är medlem 
i bostadsrättsföreningen. Tre år efter dödsfallet får bostadsrättsföreningen uppmana dödsboet att inom 
sex månader från uppmaningen visa att bostadsrätten har ingått i bodelning eller arvskifte eller att 
någon, som inte får nekas medlemskap i bostadsrättsföreningen, har förvärvat bostadsrätten och sökt 
medlemskap. Om uppmaningen inte följs, får bostadsrätten tvångsförsäljas för dödsboets räkning enligt 
bostadsrättslagen. 
En juridisk person som har panträtt i bostadsrätten och förvärvet skett genom tvångsförsäljning eller vid 
exekutiv försäljning, kan tre år efter förvärvet uppmanas att inom sex månader visa att någon, som inte 
får nekas medlemskap i bostadsrättsföreningen, har förvärvat bostadsrätten och sökt medlemskap. 

§ 9 Prövning av medlemskap  
 

Fråga om att anta en medlem avgörs av styrelsen.  
Styrelsen är skyldig att avgöra frågan om medlemskap inom en månad från det att skriftlig och 
fullständig ansökan om medlemskap tagits emot av bostadsrättsföreningen.  
För att pröva frågan om medlemskap kan bostadsrättsföreningen komma att begära kreditupplysning 
avseende sökanden.  

 



 

§ 10 Nekat medlemskap 
 

En överlåtelse är ogiltig om den som bostadsrätten övergått till nekas medlemskap i 
bostadsrättsföreningen. 
Enligt bostadsrättslagen gäller särskilda regler vid exekutiv försäljning och tvångsförsäljning. 
 

 

AVGIFTER TILL BOSTADSRÄTTSFÖRENINGEN 

§ 11 Insats, andelstal och årsavgift  
 

Årsavgiften fördelas mellan bostadsrättslägenheterna i förhållande till lägenheternas andelstal. 
Årsavgiften ska fastställas så att föreningens ekonomi är långsiktigt hållbar. Årsavgiften ska täcka 
bostadsrättsföreningens löpande verksamhet. Årsavgiftens storlek ska medge att reservering för underhåll 
av bostadsrättsföreningens fastighet kan ske enligt upprättad underhållsplan. Om inre fond finns ingår 
även fondering för inre underhåll. 
Andelstal och insats för lägenhet beslutas av styrelsen. Beslut om ändring av andelstal som medför 
ändring av det inbördes förhållandet mellan andelstalen beslutas av föreningsstämma. Beslutet blir giltigt 
om minst två tredjedelar av de röstande på föreningsstämman gått med på beslutet.  
Beslut om ändring av insats ska alltid beslutas av föreningsstämma. Regler för giltigt beslut anges i 
bostadsrättslagen.  
Styrelsen beslutar om årsavgiftens storlek. Årsavgiften betalas månadsvis senast sista vardagen före varje 
kalendermånads början om inte styrelsen beslutar annat. Om inte årsavgiften betalas i rätt tid utgår 
dröjsmålsränta enligt räntelagen på den obetalda avgiften från förfallodagen till dess full betalning sker 
samt påminnelseavgift och inkassoavgift enligt lag om ersättning för inkassokostnader m.m.  
I årsavgiften ingående ersättning för värme, kall- och varmvatten, elektricitet eller renhållning kan 
beräknas efter förbrukning. För informationsöverföring kan ersättning bestämmas till lika belopp per 
lägenhet. 

§ 12 Upplåtelse-, överlåtelse- och pantsättningsavgift samt avgift för 
andrahandsupplåtelse 
Upplåtelseavgift, överlåtelseavgift och pantsättningsavgift kan tas ut efter beslut av styrelsen. 
Bostadsrättsföreningen får ta ut överlåtelseavgift av bostadsrättshavaren med högst 2,5 procent av 
prisbasbeloppet.  
Bostadsrättsföreningen får ta ut pantsättningsavgift av bostadsrättshavaren med högst 1 procent av 
prisbasbeloppet.  
Prisbasbeloppet bestäms enligt socialförsäkringsbalken och fastställs för överlåtelseavgift vid ansökan om 
medlemskap och för pantsättningsavgift vid underrättelse om pantsättning.  
Avgift för andrahandsupplåtelse kan tas ut efter beslut av styrelsen. Bostadsrättsföreningen får ta ut avgift 
för andrahandsupplåtelse av bostadsrättshavaren med högst 10 procent av prisbasbeloppet per år. Om en 
lägenhet upplåts under en del av ett år, beräknas den högsta tillåtna avgiften efter det antal 
kalendermånader som lägenheten är upplåten. Upplåtelse under del av en kalendermånad räknas som en 
hel kalendermånad. 
Bostadsrättsföreningen får i övrigt inte ta ut särskilda avgifter för åtgärder som bostadsrättsföreningen 
ska vidta med anledning av lag eller författning.  
Om avgifterna i denna paragraf inte betalas i rätt tid utgår dröjsmålsränta enligt räntelagen på den 
obetalda avgiften från förfallodagen till dess full betalning sker samt påminnelseavgift och 
inkassoavgift enligt lag om ersättning för inkassokostnader m.m. 



 

FÖRENINGSSTÄMMAN 

§ 13 Räkenskapsår och årsredovisning 
Bostadsrättsföreningens räkenskapsår omfattar tiden 1 januari – 31 december.  
Senast sex veckor före ordinarie föreningsstämma ska styrelsen till revisorerna lämna årsredovisning. 
Denna består av förvaltningsberättelse, resultaträkning, balansräkning, kassaflödesanalys och noter. 
Årsredovisningshandlingar, revisionsberättelsen och styrelsens förklaring över gjorda anmärkningar i 
revisionsberättelsen ska hållas tillgängliga för medlemmarna minst två veckor före den föreningsstämma 
på vilken de ska behandlas. 

§ 14 Föreningsstämma 
Föreningsstämman är bostadsrättsföreningens högsta beslutande organ. 
Ordinarie föreningsstämma ska hållas inom sex månader efter utgången av varje räkenskapsår. 
Extra föreningsstämma ska hållas när styrelsen finner skäl till det. Extra föreningsstämma ska också 
hållas om det skriftligen begärs av en revisor eller av minst en tiondel av samtliga röstberättigade. 
Begäran ska ange vilket ärende som ska behandlas. 
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.  
Styrelseledamot, revisor, representant för HSB, ombud, biträden och andra stämmofunktionärer har 
alltid rätt att närvara vid föreningsstämman. 

§ 15 Motioner 
 

Medlem, som önskar visst ärende behandlat på ordinarie föreningsstämma, ska skriftligen anmäla 
ärendet till styrelsen före februari månads utgång.  

§ 16 Kallelse till föreningsstämma 
 

Styrelsen kallar till föreningsstämma.   
Kallelse till föreningsstämma ska innehålla uppgift om de ärenden som ska förekomma på 
föreningsstämman.   
Kallelse till ordinarie och extra föreningsstämma får utfärdas tidigast sex veckor före föreningsstämman 
och ska utfärdas senast två veckor före föreningsstämman. Kallelsetiden gäller även om en extra 
föreningsstämma ska behandla fråga om stadgeändring. 
Kallelse anslås på lämplig plats inom bostadsrättsföreningens fastighet. Skriftlig kallelse ska enligt lag i 
vissa fall sändas till varje medlem vars adress är känd för bostadsrättsföreningen. 

§ 17 Dagordning  
 

 
Ordinarie föreningsstämma 

 
Vid ordinarie föreningsstämma ska förekomma: 

 
1. föreningsstämmans öppnande 
2. val av stämmoordförande  
3. anmälan av stämmoordförandens val av protokollförare 
4. godkännande av röstlängd 
5. fråga om närvarorätt vid föreningsstämman 
6. godkännande av dagordning 



 

7. val av två justerare 
8. val av minst två rösträknare 
9. fråga om kallelse skett i behörig ordning 
10. genomgång av styrelsens årsredovisning 
11. genomgång av revisorernas berättelse 
12. beslut om fastställande av resultaträkning och balansräkning 
13. beslut i anledning av bostadsrättsföreningens vinst eller förlust enligt den fastställda 

balansräkningen 
14. beslut om ansvarsfrihet för styrelsens ledamöter   
15. beslut om arvoden och principer för andra ekonomiska ersättningar för styrelsens ledamöter, 

revisorer, valberedning och de andra förtroendevalda som valts av föreningsstämman   
16. beslut om antal styrelseledamöter och suppleanter  
17. val av styrelsens ordförande 
18. val av övriga styrelseledamöter och suppleanter  
19. presentation av HSB-ledamot 
20. beslut om antal revisorer och suppleant 
21. val av revisor/er och suppleant 
22. beslut om antal ledamöter i valberedningen 
23. val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordförande 
24. val av fullmäktige och ersättare samt övriga representanter i HSB 
25. av styrelsen till föreningsstämman hänskjutna frågor och av medlemmar anmälda ärenden 

(motioner) som angivits i kallelsen 
26. föreningsstämmans avslutande. 

Extra föreningsstämma 
 

På extra föreningsstämma ska kallelsen, utöver punkt 1-9 ovan, ange de ärenden som ska behandlas. 

§ 18 Rösträtt, ombud och biträde 
 

På föreningsstämma har varje medlem en röst. Innehar flera medlemmar bostadsrätt gemensamt har de 
tillsammans en röst. Innehar en medlem flera bostadsrätter i bostadsrättsföreningen har medlemmen en 
röst. 
Medlem som inte betalat förfallen insats eller årsavgift har inte rösträtt.  
En medlems rätt vid föreningsstämma utövas av medlemmen personligen eller den som är medlemmens 
ställföreträdare enligt lag eller genom ombud.  
Ombud ska lämna in skriftlig daterad fullmakt. Fullmakten ska vara i original och gäller högst ett år 
från utfärdandet. Medlem får företrädas av valfritt ombud. Ombud får bara företräda en medlem. 
Medlem får medföra ett valfritt biträde.  

§ 19 Röstning 
 

Föreningsstämmans beslut utgörs av den mening som har fått mer än hälften av de avgivna rösterna 
eller vid lika röstetal den mening som stämmoordföranden biträder.  
Vid personval anses den vald som har fått de flesta rösterna. Vid lika röstetal avgörs valet genom 
lottning om inte annat beslutas av föreningsstämman innan valet förrättas.  
För vissa beslut krävs särskild majoritet enligt bestämmelser i lag. 
Om någon vid sluten omröstning inte avlämnar röstsedel eller avlämnar röstsedel utan röstningsuppgift 
(så kallad blank sedel) ska personen ifråga inte anses ha röstat.   



 

§ 20 Protokoll vid föreningsstämma 
 

Ordföranden vid föreningsstämman ska se till att det förs protokoll.   
 
 
I fråga om protokollets innehåll gäller att;  

1. röstlängden ska tas in i eller bifogas protokollet,   
2. föreningsstämmans beslut ska föras in i protokollet, samt  
3. om röstning har skett ska resultatet anges i protokollet.  

 
Protokollet ska undertecknas av protokollföraren. Protokollet ska justeras av stämmoordföranden, om 
denne inte har fört protokollet, och av valda justerare.  
Senast tre veckor efter föreningsstämman ska det justerade protokollet hållas tillgängligt hos 
bostadsrättsföreningen för medlemmarna.   
Protokoll ska förvaras betryggande.  

 
 

STYRELSE, REVISION OCH VALBEREDNING 

§ 21 Styrelse 
 

Styrelsen består av lägst tre och högst elva styrelseledamöter med högst fyra suppleanter. Av 
dessa utses en styrelseledamot och högst en suppleant för denne av styrelsen för HSB. 
Föreningsstämman väljer styrelsens ordförande och övriga styrelseledamöter och suppleanter. 
Mandattiden är högst två år. Styrelseledamot och suppleant kan väljas om. Om helt ny styrelse väljs 
av föreningsstämman ska mandattiden för hälften, eller vid udda tal närmast högre antal, vara ett år. 

§ 22 Konstituering och firmateckning 
 

Styrelsen konstituerar sig själv med undantag av styrelsens ordförande som väljs av 
föreningsstämman. 
Om styrelsens ordförande lämnar sitt uppdrag under mandattiden ska styrelsen inom sig välja 
styrelseordförande för tiden till nästa föreningsstämma. 
Styrelsen utser inom sig sekreterare. Styrelsen utser också ansvarig för introduktion och utbildning av 
medlemmar inom bostadsrättsföreningen. Bostadsrättsföreningens firma tecknas av styrelsen. Styrelsen 
kan utse högst fyra personer, varav minst två styrelseledamöter, att två tillsammans teckna 
bostadsrättsföreningens firma. 

§ 23 Beslutsförhet och majoritetskrav 
 

Styrelsen är beslutsför när fler än hälften av hela antalet styrelseledamöter är närvarande.       
Som styrelsens beslut gäller den mening de flesta röstande förenar sig om. Vid lika röstetal gäller den 
mening som styrelsens ordförande biträder. När minsta antal styrelseledamöter för beslutsförhet är 
närvarande krävs enhällighet för giltigt beslut.  
En styrelseledamot som är jävig anses som frånvarande.  

§ 24 Protokoll vid styrelsesammanträde 
 

Vid styrelsens sammanträden ska det föras protokoll. Protokollet ska undertecknas av den som har varit 
protokollförare. Protokollet ska justeras av ordföranden för sammanträdet, om denne inte har fört 
protokollet, och av den ytterligare ledamot som styrelsen har utsett.  
Styrelseledamot har rätt att få avvikande mening antecknad till protokollet.  



 

Endast styrelseledamot och revisor har rätt att ta del av styrelseprotokoll. Styrelsen förfogar över 
möjligheten att låta annan ta del av styrelsens protokoll.  
Protokoll ska föras i nummerföljd och förvaras på ett betryggande sätt. 

§ 25 Revisorer 
 

Revisorerna ska till antalet vara lägst två och högst tre, samt högst en suppleant. Av dessa utses alltid en 
revisor av HSB Riksförbund, övriga väljs av föreningsstämman. Mandattiden är ett år. 
Revisorerna ska bedriva sitt arbete så att revisionen är avslutad och revisionsberättelsen lämnad senast 
tre veckor före föreningsstämman. Styrelsen ska lämna skriftlig förklaring till ordinarie 
föreningsstämma över gjorda anmärkningar i revisionsberättelsen. 

§ 26 Valberedning 
 

Vid ordinarie föreningsstämma väljs valberedning.  
Mandattiden är ett år. Valberedningen ska bestå av lägst två ledamöter. En ledamot utses av 
föreningsstämman till ordförande i valberedningen. 
Valberedningen bereder och föreslår personer till de förtroendeuppdrag som föreningsstämman ska 
tillsätta. 
Valberedningen ska till föreningsstämman lämna förslag på arvode och föreslå principer för andra 
ekonomiska ersättningar för styrelsens ledamöter och revisorer. 

 
 

FONDERING OCH UNDERHÅLL 

§ 27 Fonder 
Yttre fond 
Bostadsrättsföreningen ska ha fond för yttre underhåll. 
Styrelsen ska i enlighet med upprättad underhållsplan reservera respektive ta i anspråk medel för yttre 
underhåll. 

Inre fond  
Bostadsrättsföreningen kan ha fond för inre underhåll av bostadsrättslägenheter. 
Överföring till fond för inre underhåll bestäms av styrelsen.  
Bostadsrättshavare får för att bekosta inre underhåll av lägenhet använda sig av den del av fonden som 
tillhör bostadsrättslägenheten.  
Bostadsrättslägenhetens andel av fonden bestäms utifrån förhållandet mellan andelstalet för lägenheten 
och samtliga andelstal för bostadsrättslägenheter i bostadsrättsföreningen, med avdrag för gjorda uttag. 

§ 28 Underhållsplan 
 

Styrelsen ska  
1. upprätta en underhållsplan för genomförande av underhåll av bostadsrättsföreningens 

fastighet,  
2. årligen budgetera för att säkerställa att tillräckliga medel finns för underhåll av 

bostadsrättsföreningens fastighet,  
3. se till att bostadsrättsföreningens egendom besiktigas i lämplig omfattning och i enlighet med 

bostadsrättsföreningens underhållsplan, samt 
4. regelbundet uppdatera underhållsplanen. 



 

§ 29 Vinst eller förlust 
 

Den vinst eller förlust som kan uppstå på bostadsrättsföreningens verksamhet ska, efter 
underhållsfondering, balanseras i ny räkning. 
Om verksamhetens resultat innebär en förlust ska bostadsrättsföreningen också lämna en upplysning 
om vad förlusten innebär för bostadsrättsföreningens möjlighet att finansiera sina framtida ekonomiska 
åtaganden. 

 
 

BOSTADSRÄTTSFRÅGOR 

§ 30 Utdrag ur lägenhetsförteckning 
 

Bostadsrättshavare har rätt att få utdrag ur lägenhetsförteckningen beträffande sin bostadsrätt. Utdraget 
ska ange:   

 
1. lägenhetens beteckning, belägenhet, rumsantal och övriga utrymmen,  
2. dagen för Bolagsverkets registrering av den ekonomiska plan som ligger till grund för 

upplåtelsen,  
3. bostadsrättshavarens namn,  
4. insatsen för bostadsrätten,  
5. vad som finns antecknat rörande pantsättning av bostadsrätten, samt  
6. datum för utfärdandet.  

§ 31 Bostadsrättshavarens ansvar 
 

Bostadsrättshavaren ska på egen bekostnad hålla lägenheten i gott skick. Det innebär att 
bostadsrättshavaren ansvarar för att såväl underhålla som reparera lägenheten och att bekosta 
åtgärderna. Detta gäller även mark, förråd, garage eller andra lägenhetskomplement som ingår i 
bostadsrättsupplåtelsen.   
Bostadsrättshavaren bör teckna försäkring som omfattar bostadsrättshavarens underhålls- och 
reparationsansvar som följer av lag och dessa stadgar. Om bostadsrättsföreningen tecknat en 
motsvarande försäkring till förmån för bostadsrättshavaren svarar bostadsrättshavaren i förekommande 
fall för självrisk och kostnaden för åldersavdrag.  
Bostadsrättshavaren är skyldig att följa de anvisningar som bostadsrättsföreningen lämnar. För vissa 
åtgärder i lägenheten krävs styrelsens tillstånd enligt § 37. De åtgärder bostadsrättshavaren vidtar i 
lägenheten ska alltid utföras fackmässigt. 

Till lägenheten hör bland annat: 
 

1. Ytskikt på rummens väggar, golv och tak jämte den underliggande behandling som krävs för 
att anbringa ytskiktet på ett fackmässigt sätt. Bostadsrättshavaren ansvarar också för 
fuktisolerande skikt i badrum och våtrum. 

2. Icke bärande innerväggar. 
3. Inredning i lägenheten och övriga utrymmen tillhörande lägenheten, exempelvis: 

sanitetsporslin, köksinredning, vitvaror såsom kyl/frys och tvättmaskin. Bostadsrättshavaren 
svarar också för vattenledningar, avstängningsventiler och anslutningskopplingar på 
vattenledning till denna inredning.  

4. Lägenhetens innerdörrar med tillhörande lister, foder, karm, tätningslister. 
5. Insida av ytterdörr samt beslag, handtag, gångjärn, tätningslister, brevinkast, lås och nycklar. 
6. Glas i fönster och dörrar samt spröjs på fönster och isolerglaskassett. 
7. Till fönster och fönsterdörr hörande beslag, handtag, gångjärn, tätningslister samt målning. 

Bostadsrättsföreningen ansvarar dock för målning av utifrån synliga delar av 
fönster/fönsterdörr. 



 

8. Ledningar för avlopp, gas, vatten och anordningar för informationsöverföring till de delar de 
är synliga i lägenheten och betjänar endast den aktuella lägenheten. 

9. Armaturer för vatten (blandare, duschmunstycke med mera) inklusive packning, 
avstängningsventiler och anslutningskopplingar på vattenledning. 

10. Klämringen runt golvbrunnen, rensning av golvbrunn och vattenlås.  
11. Eldstäder och braskaminer.  
12. Köksfläkt, kolfilterfläkt spiskåpa, ventilationsdon och ventilationsfläkt om de inte är en del 

av husets ventilationssystem. Vid all slags installation av anordning som kan påverka 
ventilationen krävs alltid styrelsens tillstånd. Bostadsrättshavaren ansvarar för rengöring och 
byte av filter. 

13. Säkringsskåp, samtliga elledningar i lägenheten samt brytare, eluttag och fasta armaturer. 
14. Elradiatorer, elburen golvvärme och elburen handdukstork. 
15. Målning av vattenburna radiatorer och värmeledningar. 
16. Brandvarnare. 

 
Om lägenheten är utrustad med balkong, altan eller uteplats svarar bostadsrättshavaren för renhållning 
och snöskottning. För balkong/altan svarar bostadsrättshavaren för målning/ytbehandling av insida av 
balkongfront/altanfront och av golv. Målning utförs enligt bostadsrättsföreningens instruktioner. Om 
lägenheten är utrustad med takterrass ska bostadsrättshavaren se till att avrinning för dagvatten inte 
hindras.  
Bostadsrättshavaren är skyldig att utan dröjsmål till bostadsrättsföreningen anmäla fel och brister i 
sådan lägenhetsutrustning som bostadsrättsföreningen svarar för enligt stadgar eller enligt lag. 

§ 32 Bostadsrättsföreningens ansvar 
 

Bostadsrättsföreningen svarar för att huset och bostadsrättsföreningens fasta egendom, med undantag 
för bostadsrättshavarens ansvar enligt § 31, är väl underhållet och hålls i gott skick. 
Bostadsrättsföreningen svarar vidare för underhåll och reparationer av följande: 

1. Ledningar för avlopp, värme, gas, elektricitet och vatten, om bostadsrättsföreningen har 
försett lägenheten med ledningarna och dessa tjänar fler än en lägenhet (så kallade 
stamledningar).  

2. Ledningar för avlopp, gas, vatten och anordningar för informationsöverföring som 
bostadsrättsföreningen försett lägenheten med och som finns i golv, tak, 
lägenhetsavskiljande- eller bärande vägg. 

3. Vattenburna radiatorer, vattenburen golvvärme, vattenburen handdukstork och 
värmeledningar i lägenheten som bostadsrättsföreningen försett lägenheten med. 
Bostadsrättshavaren svarar dock för målning av vattenburna radiatorer och värmeledningar,  

4. Rökgångar (ej rökgångar i kakelugnar) och ventilationskanaler, inkluderat hela 
ventilationssystemet inklusive ventilationsdon samt även för spiskåpa/köksfläkt som utgör 
del av husets ventilation.  

5. Ytterdörr 
6. Brevlåda och postbox.   

§ 33 Brand- och vattenledningsskada samt ohyra 
 

För reparation på grund av brandskada eller vattenledningsskada (skada på grund av utströmmande 
tappvatten) svarar bostadsrättshavaren endast i begränsad omfattning i enlighet med bostadsrättslagen. 
Detta gäller även i tillämpliga delar om det finns ohyra i lägenheten. 
 

§ 34 Bostadsrättsföreningens övertagande av underhållsåtgärd 
 

Bostadsrättsföreningen får utföra reparation samt byta inredning och utrustning som 
bostadsrättshavaren enligt § 31 ska svara för. Ett sådant beslut ska fattas av föreningsstämma och får 



 

endast avse åtgärd som företas i samband med omfattande underhåll eller ombyggnad av 
bostadsrättsföreningens hus och som berör bostadsrättshavarens lägenhet. 

§ 35 Förändring av bostadsrättslägenhet 
 

Om ett beslut som fattats på föreningsstämma innebär att en lägenhet som upplåtits med bostadsrätt 
kommer att förändras eller i sin helhet behöva tas i anspråk av bostadsrättsföreningen med anledning av 
en om- eller tillbyggnad ska bostadsrättshavaren ha gått med på beslutet. Om bostadsrättshavaren inte 
ger sitt samtycke till förändringen, blir beslutet ändå giltigt om minst två tredjedelar av de röstande har 
gått med på det och beslutet dessutom har godkänts av hyresnämnden. 

§ 36 Avhjälpande av brist 
 

Om bostadsrättshavaren försummar sitt ansvar för lägenhetens skick eller utför en åtgärd i strid med  
§ 37, så att någon annans säkerhet äventyras eller det finns risk för omfattande skador på någon annans 
egendom och bostadsrättshavaren inte efter uppmaning avhjälper bristen så snart som möjligt, får 
bostadsrättsföreningen avhjälpa bristen på bostadsrättshavarens bekostnad.  

§ 37 Ingrepp i lägenhet 
 

Bostadsrättshavaren får inte utan styrelsens tillstånd utföra en åtgärd i lägenheten som innefattar;   
1. ingrepp i en bärande konstruktion,   
2. installation eller ändring av ledningar för avlopp, värme, gas eller vatten,  
3. installation eller ändring av anordning för ventilation, 
4. installation eller ändring av eldstad eller rökkanal, eller annan påverkan på brandskyddet, eller  
5. någon annan väsentlig förändring av lägenheten.   

 
För en lägenhet som har särskilda historiska, kulturhistoriska, miljömässiga eller konstnärliga värden 
krävs alltid tillstånd för en åtgärd som innebär att ett sådant värde påverkas.  
Styrelsen får vägra att ge tillstånd till en åtgärd endast om den är till påtaglig skada eller olägenhet för 
bostadsrättsföreningen. Ett tillstånd får förenas med villkor. Om bostadsrättshavaren är missnöjd med 
styrelsens beslut får bostadsrättshavaren begära att hyresnämnden prövar frågan.  

§ 38 Användning av bostadsrätten 
 

Vid användning av lägenheten ska bostadsrättshavaren 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 ska även i övrigt vid sin användning av lägenheten iaktta 
allt som fordras för att bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller utanför huset.  
Bostadsrättshavaren ska hålla noggrann tillsyn över att dessa åligganden fullgörs också av de som hör 
till bostadsrättshavarens hushåll, de som besöker bostadsrättshavaren som gäst, någon som 
bostadsrättshavaren har inrymt eller någon som på uppdrag av bostadsrättshavaren utför arbete i 
lägenheten.  
Bostadsrättsföreningen kan anta ordningsregler. Ordningsreglerna ska vara i överensstämmelse med 
ortens sed. Bostadsrättshavaren ska följa bostadsrättsföreningens ordningsregler.  
Om det förekommer störningar i boendet ska bostadsrättsföreningen ge bostadsrättshavaren tillsägelse 
att se till att störningarna omedelbart upphör. Det gäller inte om bostadsrättshavaren sägs upp 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. 



 

 
§ 39 Tillträde till lägenheten 

 

Företrädare för bostadsrättsföreningen har rätt att få komma in i lägenheten när det behövs för tillsyn 
eller för att utföra arbete som bostadsrättsföreningen svarar för eller för att avhjälpa brist när 
bostadsrättshavaren försummar sitt ansvar för lägenhetens skick.  
När bostadsrättshavaren har avsagt sig bostadsrätten eller när bostadsrätten ska tvångsförsäljas är 
bostadsrättshavaren skyldig att låta lägenheten visas på lämplig tid. Bostadsrättsföreningen ska se till att 
bostadsrättshavaren inte drabbas av större olägenhet än nödvändigt. 
Bostadsrättsföreningen har rätt att komma in i lägenheten och utföra nödvändiga åtgärder för att utrota 
ohyra i huset eller på marken. 
Om bostadsrättshavaren inte lämnar tillträde när bostadsrättsföreningen har rätt till det kan 
bostadsrättsföreningen ansöka om särskild handräckning vid Kronofogdemyndigheten. 

§ 40 Andrahandsupplåtelse 
 

En bostadsrättshavare får upplåta sin lägenhet i andra hand till någon annan för självständigt brukande 
endast om styrelsen ger sitt skriftliga samtycke. Styrelsens samtycke bör begränsas till viss tid och ska 
lämnas om bostadsrättshavaren har skäl för upplåtelsen och bostadsrättsföreningen inte har någon 
befogad anledning att vägra samtycke.   
Om inte samtycke till andrahandsupplåtelse lämnas av styrelsen får bostadsrättshavaren ändå upplåta sin 
lägenhet i andra hand om hyresnämnden lämnar sitt tillstånd.   
När en juridisk person innehar en bostadslägenhet kan samtycke till andrahandsupplåtelse endast nekas 
om bostadsrättsföreningen har befogad anledning.   

 
Samtycke till andrahandsupplåtelse behövs inte;   

1. om en bostadsrätt har förvärvats vid exekutiv försäljning eller tvångsförsäljning enligt 
bostadsrättslagen av en juridisk person som hade panträtt i bostadsrätten och som inte har 
antagits till medlem i bostadsrättsföreningen, eller  
2. om lägenheten är avsedd för permanentboende och bostadsrätten till lägenheten innehas av en 
kommun eller en region.  

När samtycke inte behövs ska bostadsrättshavaren genast meddela styrelsen om andrahandsupplåtelsen.  

§ 41 Inrymma utomstående 
 

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

§ 42 Ändamål med bostadsrätten 
 

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

§ 43 Avsägelse av bostadsrätt 
 

En bostadsrättshavare får avsäga sig bostadsrätten tidigast efter två år från upplåtelsen och därigenom 
bli fri från sina förpliktelser som bostadsrättshavare. Avsägelsen ska göras skriftligen hos styrelsen. 
Vid en avsägelse övergår bostadsrätten till bostadsrättsföreningen vid det månadsskifte som inträffar 
närmast efter tre månader från avsägelsen eller vid det senare månadsskifte som angetts i avsägelsen. 



 

 
§ 44 Förverkandegrunder 

 

Nyttjanderätten till en lägenhet som innehas med bostadsrätt och som tillträtts är förverkad och 
bostadsrättsföreningen har rätt att säga upp bostadsrättshavaren till avflyttning enligt följande;   

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

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

  
3. Olovlig upplåtelse i andra hand  
om bostadsrättshavaren utan nödvändigt samtycke eller tillstånd upplåter lägenheten i andra hand,   

 
4. Annat ändamål  
om lägenheten används för annat ändamål än det avsedda,   

  
5. Inrymma utomstående  
om bostadsrättshavaren inrymmer utomstående personer till men för bostadsrättsföreningen eller 
annan medlem,  

  
6. Ohyra  
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,   

  
7. Vanvård, störningar och liknande  
om lägenheten vanvårdas på något annat sätt eller om bostadsrättshavaren eller den som 
bostadsrätten är upplåten till i andra hand utsätter boende i omgivningen för störningar, inte iakttar 
sundhet, ordning och gott skick eller inte följer bostadsrättsföreningens ordningsregler,  

 
8. Vägrat tillträde   
om bostadsrättshavaren inte lämnar tillträde till lägenheten när bostadsrättsföreningen har rätt till 
tillträde och bostadsrättshavaren inte kan visa en giltig ursäkt för detta,  

  
9. Skyldighet av synnerlig vikt  
om bostadsrättshavaren inte fullgör skyldighet som går utöver det han ska göra enligt 
bostadsrättslagen och det måste anses vara av synnerlig vikt för bostadsrättsföreningen att 
skyldigheten fullgörs,  

  
10. Brottsligt förfarande  
om lägenheten helt eller till väsentlig del används för sådan näringsverksamhet eller liknande 
verksamhet som är brottslig eller där brottsligt förfarande ingår till en inte oväsentlig del eller 
används för tillfälliga sexuella förbindelser mot ersättning, eller  

  
11.  Olovliga åtgärder  
om bostadsrättshavaren utan behövligt tillstånd utför en åtgärd som anges i § 37 första eller andra 
stycket.  

  
En uppsägning ska vara skriftlig.   



 

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

Rättelseanmodan, uppsägning och särskilda bestämmelser  
  

Punkt 3–5, 7–9 och 11  
Bostadsrättshavaren får inte sägas upp enligt punkt 3-5, 7–9 eller 11 om bostadsrättshavaren efter 
tillsägelse så snart som möjligt vidtar rättelse.  

  
Punkt 1–6, 7–9 och 11 
Är nyttjanderätten enligt punkt 1–5, 7–9 eller 11 förverkad får bostadsrättshavaren ändå inte skiljas från 
lägenheten på en sådan grund om bostadsrättshavaren vidtar rättelse innan bostadsrättsföreningen har 
sagt upp bostadsrättshavaren till avflyttning. Detta gäller inte om nyttjanderätten är förverkad på grund 
av särskilt allvarliga störningar i boendet.   
Bostadsrättshavaren får inte heller skiljas från lägenheten enligt punkt 6 eller 9 om 
bostadsrättsföreningen inte har sagt upp bostadsrättshavaren till avflyttning inom tre månader från den 
dag då bostadsrättsföreningen fick reda på ett förhållande som avses.    
  
Punkt 2  
Är nyttjanderätten enligt punkt 2 förverkad på grund av dröjsmål med betalning av årsavgift eller avgift 
för andrahandsupplåtelse, och har bostadsrättsföreningen 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 
bostadsrättshavaren har delgetts underrättelse om möjligheten att få tillbaka lägenheten genom 
att betala avgiften inom denna tid, och meddelande om uppsägningen och anledningen till denna 
har lämnats till socialnämnden i den kommun där lägenheten är belägen.  

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

bostadsrättshavaren har delgetts underrättelse om möjligheten att få tillbaka lägenheten genom 
att betala avgiften inom denna tid.   

  
Är det fråga om en bostadslägenhet får en bostadsrättshavare inte heller skiljas från lägenheten om 
bostadsrättshavaren har varit förhindrad att betala avgiften inom den tid som anges i första stycket 1 på 
grund av sjukdom eller liknande oförutsedd omständighet och avgiften 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 bostadsrättshavaren, genom att vid upprepade tillfällen inte 
betala avgiften, har åsidosatt sina förpliktelser i så hög grad att bostadsrättshavaren skäligen inte bör få 
behålla lägenheten.   
Beslut om avhysning får meddelas tidigast tredje vardagen efter utgången av den tid som anges i första 
stycket 1 eller 2.   

 
Punkt 3 och punkt 11  
Bostadsrättshavaren får heller inte sägas upp enligt punkt 3, om det är fråga om en 
bostadslägenhet, eller enligt punkt 11, om bostadsrättshavaren så snart som möjligt ansöker om tillstånd 
hos hyresnämnden och får ansökan beviljad.   
Bostadsrättshavaren får endast skiljas från lägenheten om bostadsrättsföreningen har sagt till 
bostadsrättshavaren att vidta rättelse. Uppmaningen att vidta rättelse ska ske inom två månader från den 
dag då bostadsrättsföreningen fick reda på ett förhållande som avses i punkt 3 eller punkt 11.   
  
Punkt 7  
Vid särskilt allvarliga störningar i boendet gäller vad som sägs i punkt 7 även om bostadsrättshavaren 
inte uppmanats att vidta rättelse. Tillsägelse om rättelse ska alltid ske om bostadsrätten är upplåten i 
andra hand.   



 

Innan uppsägning får ske av bostadslägenhet enligt punkt 7 ska socialnämnden underrättas. Vid särskilt 
allvarliga störningar får uppsägning ske utan underrättelse till socialnämnden, en kopia av 
uppsägningen ska dock skickas till socialnämnden.   

  
 
Punkt 10   
En bostadsrättshavare kan skiljas från lägenheten enligt punkt 10 endast om bostadsrättsföreningen har 
sagt upp bostadsrättshavaren till avflyttning inom två månader från det att bostadsrättsföreningen fick 
reda på förhållandet. Om det brottsliga förfarandet har angetts till åtal eller om förundersökning har 
inletts inom samma tid, har bostadsrättsföreningen dock kvar sin rätt till uppsägning intill dess att två 
månader har gått från det att domen i brottmålet har vunnit laga kraft eller det rättsliga förfarandet har 
avslutats på något annat sätt.  

§ 45 Vissa meddelanden 
 

När meddelande enligt nedan har skickats från bostadsrättsföreningen i rekommenderat brev under 
mottagarens vanliga adress har bostadsrättsföreningen gjort vad som krävs av den; 

 
1. tillsägelse om störningar i boendet 
2. tillsägelse att avhjälpa brist 
3.     uppmaning att betala insats eller upplåtelseavgift  
4. tillsägelse att vidta rättelse  
5. meddelande till socialnämnden 
6. underrättelse till panthavare angående obetalda avgifter till bostadsrättsföreningen 
7. uppmaning till juridiska personer, dödsbon med flera angående nekat medlemskap. 

 
Andra meddelanden till medlemmarna sker genom anslag på lämplig plats inom föreningens fastighet, 
på webbplats, genom brev eller e-post. 

 
 

SÄRSKILDA BESLUT 

§ 46 Beslut om bostadsrättsföreningens fastighet och tomträtt 
 

Styrelsen eller firmatecknare får inte utan föreningsstämmans godkännande avhända 
bostadsrättsföreningens fastighet, del av fastighet eller tomträtt.  
Styrelsen eller firmatecknare får inte heller riva eller besluta om väsentliga förändringar av 
bostadsrättsföreningens hus eller mark såsom väsentliga till-, ny- och ombyggnader av sådan egendom.  
Styrelsen eller firmatecknare får ansöka om inteckning eller annan inskrivning i bostadsrättsföreningens 
fastighet eller tomträtt. 

§ 47 Särskilda regler för giltigt beslut 
 

För giltigheten av följande beslut krävs godkännande av styrelsen för HSB;  

1. beslut att överlåta bostadsrättsföreningens fastighet, del av fastighet eller tomträtt, 

2. beslut om ändring av bostadsrättsföreningens stadgar.  
 

För giltigheten av följande beslut krävs godkännande av styrelsen för HSB och HSB Riksförbund; 

3. beslut att bostadsrättsföreningen ska träda i likvidation eller fusioneras med annan juridisk 

person, 



 

4. beslut om ändring av bostadsrättsföreningens stadgar som inte överensstämmer med av HSB 
Riksförbund beslutade normalstadgar för bostadsrättsföreningar. 
 
 

§ 48 Utträde ur HSB 
 

Om ett beslut innebär att bostadsrättsföreningen begär sitt utträde ur HSB blir beslutet giltigt om det 
fattas på två på varandra följande föreningsstämmor och på den senare föreningsstämman biträtts av 
minst två tredjedelar av de röstande. 
Vid utträde ur HSB ska bostadsrättsföreningens stadgar och företagsnamn ändras utan tillämpning av § 
47. 

§ 49 Upplösning 
 

Om bostadsrättsföreningen upplöses ska återstående tillgångar tillfalla medlemmarna i förhållande till 
bostadsrättslägenheternas insatser. 
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