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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda att stadigvarande anvéndas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs fordelas pa sa manga ar som
ar den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goras foér
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda for omséttning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstéllning pa
féreningens intakter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond fér framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas &ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for férsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hdgsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Vita Stenen, med séte i Osterdkers kommun, far hirmed avge &rsredovisning for
rakenskapséret 2023.

Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgifter inom parentes avser foregaende
ar.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Vita Stenen i Osterker kommun registrerades hos Bolagsverket
den 29 september 2017.

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s dkta
bostadsrittsforening. Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom
att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrinsning.
Upplatelse far 4ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvidndas
som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 29 september 2017.

Foreningens fastighet )
Foreningen édger fastigheten Nas 7:49 i Osterdkers kommun. Fstigheten dr upplaten med dganderitt.

Foreningen bestér av 23 bostadsritter, varav 14 radhus och 9 kedjehus.

Den totala boarean (BOA) dr ca 2 377 kvm.

Kedjehusen har carport och radhusen har parkering pa egen mark. Utdver det finns tvd gemensamma
parkeringsytor i omradet.

Lagenhetsfordelning:
14 st 4 rum och kok
9 st 5 rum och kok

Foreningens byggnader ar fullviardesforsédkrade hos forsdkringsbolaget Trygg-Hansa inklusive
ansvarsforsékring for styrelsen. Foreningen har ocksé tecknat kollektivt bostadsrittstilligg for samtliga
lagenheter.

Entreprenaden blev godkénd pé ett slutmdte den 24 september 2019. Garantitiden ar fem ar.
Garantibesiktning &r utford 2021.

Fastighetsavgift
Enligt nu géllande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad fran fastighetsavgift avseende

bostéider de forsta 15 aren efter virdearet 2019.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet ar 43 870 000 kr,varav byggnadsvardet ar 31 096 000 kr och markvérde 12 774 000 kr.
Virdeéar ar 2019.




Brf Vita Stenen 2(13)
Org.nr 769635-3965

Forvaltning
Foreningen har avtal med Fastum AB géllande ekonomisk forvaltning.

Foreningen har avtal med Driftia Forvaltning AB géllande fastighetsjour.

Gemensamhetsanléggning

Fastigheten dr deldgare i gemensamhetsanldggningar avseende lekplatser, gatubelysning, gronytor,
plantering och Pocketpark. Anldggningsforrittningen ar avslutad och forvaltning sker genom
samfillighetsforening.

Visentliga servitut
Fastigheten har ett belastande servitut avseende stodremsa till huvudgata till forman for Téljo 1:43.

Styrelse
Styrelsen har fran ordinarie stimma den 1 juni 2023 haft f6ljande sammanséttning:

Ledamoter Michael Wolfsbane Ordférande
Simon Moen Selin
Tove Heinermark
Choplon Musabaeva

Suppleant Jessica Straat
Josephine Kjillberg

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i férening.
Styrelsen har under aret haft tre (fem) protokollférda sammantriden.

Valberedning

Vid ordinarie féreningsstimman valdes f6ljande personer in i valberedningen:
Aline Rojas Osterlind
Elin Marmefelt

Revisorer
BoRevision med Maria Sukhova som huvudansvarig.

Arvoden

Ordinarie stimma beslot att arvodet till styrelsens ledamdter och suppleanter utgér tillsvidare for att
mota ett framtida hardare réntelige.

Ersittning till foreningens revisorer blir skiligt belopp enligt ingiven rikning.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat en ekonomisk plan for foreningens verksamhet och den é&r registrerad av
Bolagsverket den 6 december 2018.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frén foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rantebetalningar och amortering av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall.
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Avsittning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall skall enligt foreningens stadgar goras arligen med ett
belopp motsvarande minst 30 kr/kvm BOA. Eftersom fastigheten &r nybyggd finns inget underhall
planerat inom de nirmaste aren.

Underhéllsplan
Foreningen har inte en aktuell underhéllsplan.

Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Inga vésentliga handelser har forekommit under verksamhetséret och inga storre reparations-och
underhallskostnader har genomforts. Arsavgiften hdjdes med 20% fran 1 januari och styelsen har fattat
beslut om ytterligare hojning med 10% frén 1 januari 2024.

Medlemsinformation

Fordndringar i medlemsantalet 2023 2022
Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets borjan 41 42
Antalet tillkommande medlemmar under rakenskapsaret 3 5
Antalet avgaende medlemmar under rakenskapsaret -2 -6
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut 42 41

Under aret har 2 (4) overlatelser skett.

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 1421 957 1196 1196
Resultat efter finansiella poster -427 -392 -123 -7
Soliditet (%) 74,60 74,66 74,56 73,99
Resultat exkl. avskrivningar 464 499 768 817
Skuldrénta (%) 2,10 0,85 0,83 0,81
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 576 402 503 503
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 11 695 11790 11916 12 042
Skuldséttning per kvm uppléten

med bostadsritt (kr/kvm) 11 695 11790 11916 12 042
Sparande per kvm (kr/kvm) 195 210 323 344
Réntekénslighet (%) 20,29 29,30 23,69 23,94
Energikostnad per kv (kr/kvm) 71 0 0 0
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 96,45 99,99 100,00 100,00

I nyckeltalet arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt ingar fran och med 2023 IMD
avseende el, vatten och virme, telefoni, kabel-TV, bredband och avfallshantering, om sddana avgifter tas
av foreningen enligt BFN 2023:1. For att kunna jdmfora Gver ar dr dven tidigare ar omriaknade.
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Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Resultat exkl. avskrivningar
Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning.

Skuldréinta (%)

Rénekostnader i relation till totala fastighetslan.

Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldséattning/kvm(kr)

Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + &rets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + visentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten visentliga intakter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekédnslighet, (%)
Foreningens rintebdrande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.
Kostnader for el inklusive véirme stdr meddlemmarna for sjélva.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintéikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintéikter.

Upplysning om forlust

Foreningens underskott beror framst pa avskrivningar men ocksa dkade drifts- och rintekostnader under
verksamhetsdret.

Foreningens balanserade underskott beror pa avskrivningar.

Infor nésta rdkenskapsar beréknas rdntorna pa foreningens lan stiga vilket kommer paverka foreningens
likviditet negativt. For att mota den 6kade rdntekostnaden har styrelsen beslutat att hoja arsavgifterna
med 10% frén 1 januari 2024.

Styrelsen foljer kostnadsutvecklingen noga och beddémer 16pande behov av att finansiera forluster.
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Foriandringar i eget kapital

Inbetalda
insatser

Belopp vid arets

ingang

Disposition av

foregdende

ars resultat:

58 464 287

Arets resultat
Belopp vid arets

utgang 58 464 287

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att
reservering fond for yttre underhall
i ny rdkning overfores

Uppskriv-

ningsfond

25055713

25055713

Reserv- Balanserat
fond resultat
164 393 -281 367
71310 -463 287
235703 -744 654

744 654

-427 168

-1171 822

71 310

-1243 132

-1171 822

Arets

resultat

-391 977

391 977
-427 168

-427 168

5(13)

Totalt

83 011 049

0
-427 168

82 583 881

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2023-01-01
1 -2023-12-31

2 1420 647
1
1420 648

3 -309 061
4 -69 061
5 0
-891 150

-1 269 272

151 376
2096
-580 640
-578 544

-427 168

-427 168

6(13)

2022-01-01
-2022-12-31

956 551
0
956 551

-32 518
-138 176
-10 123
-891 150
-1 071 967

-115 416

15
-276 576
-276 561

-391 977

-391 977
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anléiggningstillgingar
Summa anlidggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

109 115 946
109 115 946

109 115 946

1571463

9144
1 580 607
1 580 607

110 696 553

7(13)

2022-12-31

110 007 096
110 007 096

110 007 096

1157018

19 069
1176 087
1176 087

111 183 183
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Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 83 520 000 83 520 000
Fond for yttre underhéll 235703 164 393
Summa bundet eget kapital 83 755703 83 684 393
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -744 654 -281 367
Arets resultat -427 168 -391 977
Summa fritt eget kapital -1171 822 -673 344
Summa eget kapital 82 583 881 83011 049

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 7 950 000 11 750 000
Summa langfristiga skulder 7 950 000 11 750 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 19 850 000 16 275 000
Leverantorsskulder 77 408 10 906
Ovriga skulder 118 4 056
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 10 235 146 132172
Summa kortfristiga skulder 20162 672 16 422 134

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 110 696 553 111 183 183
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Foréndring av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not

9 (13)
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
427 168 -391 977
891 150 891 150
463 982 499 173
67 521 20
66 502 281
99 036 16910
697 041 516 384
-225 000 -300 000
-225 000 -300 000
472 041 216 384
1084 158 867 773

1556 199 1084 157
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag samt Bokforingsndmndens allménna rad
BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.
Anliggningstillgingar

Avskrivning byggnader berdknas pa byggnadernas ursprungliga anskaffningsvérde och skrivs av enligt
en linjér avskrivningsplan.

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar

Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022
Arsavgifter bostider 1147 799 956 491
Vatten, moms 222 455 0
Avfallshantering, ej moms 50 034 0
Betalningspaminnelser 360 60
1420 648 956 551

I arsavgiften ingar vatten.

Not 3 Driftskostnader
2023 2022
Fastighetsjour 6 795 8 583
Gemensamhetsanldggning 27861 -5 000
Vatten- och avlopp 168 765 0
Avfallshantering 67 328 0
Fastighetsforsidkring 26 451 22 735
Datorprogram 11 861 4621
Forbr invent skylt, cykelstall 0 1578
309 061 32517

Not 4 Ovriga externa kostnader

2023 2022
Revisionsarvode 15601 20 875
Ekonomisk forvaltning 46 728 44 775
Juridisk konsultation 0 62 500
Ovriga externa tjénster 0 5000
Ovriga kostnader 6732 3802

69 061 136 952
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Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter pa arvoden

Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden byggnader
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden byggnader

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Ingdende viarde mark
Utgaende varde mark

Utgiende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Ovriga fordringar
Avrikningskonto forvaltare

Skattekonto
Fordringar paA medlemmar avseende vatten och sophantering

Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsékring
Ekonomisk forvaltning

2023

2023-12-31
83719 021
83719 021

-2 811 925
-891 150
-3703 075

29100 000
29100 000

109 115 946

31096 000
12774 000
43 870 000

2023-12-31
1556 199
15264

0

1571 463

2023-12-31
9144

0

9144

11 (13)

2022
7 698
2 425
10 123

2022-12-31
83 719 021
83 719 021

-1 920775
-891 150
-2 811 925

29100 000
29100 000

110 007 096

31096 000
12 774 000
43 870 000

2022-12-31
1 084 158
14 974

57 886
1157 018

2022-12-31
8163

10 906

19 069
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
Stadshypotek 0,86
Stadshypotek 4,68
Stadshypotek 0,75
Stadshypotek 4,80

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
rinteindring

2024-09-30
2027-09-30
2024-09-30
2024-01-02

Lanebelopp
2023-12-31

7950 000
7950 000
3 800 000
& 100 000
27 800 000

-19 850 000

12 (13)

Lanebelopp
2022-12-31

7950 000
7950 000
3 800 000
8325000
28 025 000

-16 275 000

Foreningen har 1an som forfaller till betalning under kommande rakenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér ar finansieringen av langfristig karaktar och
styrelsens beddmning &r att lanen kommer att forldngas vid forfall.

Kortfristig del av lan:
Lan som forfaller inom ett ar: 19 850 000 kr

Arlig amortering enligt villkorsbilagor: 0 kr, varav 300 000 kr ingar i 1an som forfaller.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

2023-12-31
Upplupna rintekostnader 95 040
Berdknat arvode for revision 16 000
Forutbetalda hyror och avgifter 124 106

235 146

2022-12-31
0

16 000

116 172
132172
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Not 11 Stallda sidkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 28 700 000 28 700 000
28700 000 28700 000
Stockholm, den dag som framgar av vér elektroniska signatur
Michael Wolfsbane Choplon Musabaeva
Ordforande
Tove Heinermark Simon Moen Selin

Min revisionsberittelse har limnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Maria Sukhova
Revisor
BoRevision
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