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Att bo i bostadsratt

Vad ir en bostadsrattsforening?

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening vars
andamal &r att upplata bostader eller lokaler med
bostadsrétt i féreningens fastighet at sina medlemmar
(bostadsréattshavare). De regler som finns att folja nar
det galler en bostadsrattsférening finns bl.a. i
féreningens stadgar. Darutéver finns regler i
bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska féreningar.
Tillsammans med &évriga medlemmar utser man en
styrelse som bestammer 6ver ekonomi och férvaltning.

N&r du kdper en bostadsratt blir du indirekt "delagare” i
bostadsrattsféreningens tillgangar och skulder. Det &r ett
agande som ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i
foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna
lagenheten, utan &ven for fastigheten och dess
kringmilj6. Detta regleras i bostadsrattsféreningens
stadgar.

Vad &r en bostadsratt?

Den som bor med bostadsratt ar medlem i en
bostadsrattsférening. Bostadsrattshavarna har
nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan saljas och den kan arvas eller
dverlatas pa samma satt som andra tillgangar.

Agare

Bostadsratthavare talar ofta om att de &ger sin lagenhet.
Det ar formellt fel. Féreningen &ger huset och har
upplatit Iagenheten med bostadsrétt.
Bostadsrattshavaren ager en andel i féreningen och har
en nyttjanderatt till Iagenheten utan tidsbegréansning.
Bostadsratten gar att 6verlata och kan séljas.

Vem bestimmer i en bostadsrattsférening?

| en bostadsrattsférening rader demokrati. En gang varje
ar halls en foreningsstdmma dar de boende valjer
styrelse och revisor. Varje medlem har en rést och réatt
att lamna in motioner till stamman. Innehar flera
medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock
tillsammans en rést. Stdamman ar féreningens hégsta
beslutande organ. Har ska bl.a. beslutas om faststéllelse
av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst
eller férlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfalle dar man blickar tillbaka pa aret som gatt
och tillsammans bestammer hur det kommande aret ska
motas. Dar diskuteras och granskas styrelsens
férvaltning av féreningens tillgangar, budgeten
presenteras och dar beslutas om vilka fragor som
styrelsen ska arbeta med. En ny styrelse véljs. Varje
medlem kan ldmna férslag, motioner eller stélla fragor till
stamman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
"skotseln” av féreningen fram till

nasta féreningsstamma. Styrelsen har regelbundna
sammantraden och du kan lamna férslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen.

| din lagenhet avgér du om och nar det ska géras sméarre
férandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska
du daremot gora storre forandringar som t.ex. bygga om
badrummet eller &ndra rumsindelningen maste du
radfraga styrelsen férst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du gor nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsférening ska sjélv betala sina kostnader.
Eftersom ingen utomstaende ska tjana pengar pa ditt
boende, bor du till sjalvkostnadspris. Ju battre ni
gemensamt skéter er bostadsrattsférening, desto béttre
blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsférening ar att tillvarata alla medlemmars
intresse - framférallt de ekonomiska - pa basta satt. En
val fungerande férening kan darfor sjalv bidra till att 6ka
kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrattsférening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter,
kostnader for varme och vatten samt underhall,
avskrivningar, forsakringar, forvaltningsarvoden,
administration m.m.

Behévs hemférsakring for bostadsratten?

En bostadsrattshavaren bekostar sjalv sin hemforsakring
som bor kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg. |
vissa féreningar finns gemensamma
bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget
ingar da i arsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det
utékade underhallsansvaret bostadsrattshavaren har
enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestammer vad man betalar i manadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststaller arsavgiften.
Arsavgiften férdelas ut pa bostadsratterna i forhallande
till bostadsrattens insats eller andelstal beroende pa vad
som star i stadgarna.
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Att ldsa en arsredovisning

ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat
rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie
foreningsstamma. Arsredovisningen ska omfatta
forvaltningsberattelse, resultatréakning, balansrakning
och noter.

Foérvaltningsberéttelsen
Redogér i text och tabeller fér verksamheten.

Resultatrakningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostnader under
rakenskapsaret. Overstiger intékterna kostnaderna blir
mellanskillnaden vinst. Vid omvént férhallande uppstar
férlust. Styrelsen ska till féreningsstdmman foresla hur
arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska
disponeras.

Balansridkningen

Visar féreningens samtliga tillgangar och skulder per
bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av
anlaggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier) samt
omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar
mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslanen
samt olika slag av kortfristiga skulder (férskottshyror,
leverantérsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder
samt disponibla vinstmedel/ansamlad férlust.

Kassaflédesanalys
Visar féreningens finansiella floden, det vill sé&ga
féreningens in- och utbetalningar under rékenskapsaret

Noter

Ger ytterligare information om vilka
redovisningsprinciper som anvéants samt posterna i
resultatrakningen, balansrékningen och
kassaflédesanalysen.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stédning
etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall.

Ovriga externa kostnader
Forbrukningsmaterial, kostnader for féreningens
administration samt 6vriga kostnader.

Personalkostnader
Styrelsearvoden samt ev. ersattningar till anstallda.

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av alder och
nyttiande. Genom att bokféra en anskaffning som
tillgang (aktivera) och skriva av den under en beréknad
livslangd férdelas anskaffningskostnaden éver flera ar.

Anldggningstillgdngar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk
inom féreningen, t ex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ari huvudsak de lan som féreningen ska betala pa
langre sikt an ett ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som féreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap,
alltsa férmagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller
dalig likviditet bedéms utifran férhallandet mellan likvida
medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel
motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet att
likviditeten ar god.

Soliditet

Med soliditet menas féreningens langsiktiga formaga att
betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet berédknas
som féreningens totala egna kapital i procent av
balansomslutningen.

Féreningens underhallsfond

Till denna fond gérs arliga avsattningar for att sakerstalla
foreningens framtida planerade underhall. Detta
underhall finns dokumenterat i féreningens
underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och
aterféring fran underhallsfonden sker genom omféring
mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakningen.
Aterféring fran underhallsfonden till fritt eget kapital gérs
i takt med att planerade underhallsatgarder genomfors.

Stallda sdkerheter

Avser den sakerhet som lamnats for erhallna Ian. Detta
sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i
fastigheten pa belopp som i regel motsvarar erhalina lan.

REVISIONSBERATTELSEN

Dér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen,
férvaltningen och om styrelsens férslag till anvandande
av dverskott eller tackande av underskott, samt att de
till- eller avstyrker huruvida féreningsstamman bér
bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.
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Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Stenen Vastra far hédrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas
alla belopp i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Brf Stenen Vastra, med sate i Varberg, har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader for permanent boende &t medlemmarna
for nyttjiande utan tidsbegransning. Upplatelsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till
féreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadslégenhet.
Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-03-14.

Ekonomisk plan
Ekonomisk plan for féreningens verksamhet har registrerats hos Bolagsverket 2021-12-28.

Fastighet
Féreningen Ager fastigheten Varberg Tvaaker 14:104. Fastighetens area &r 5 068 kvm.

Féreningens fastighet bestar av tre fristdende bostadshus i tva vaningar, totalt 23
bostadslagenheter samt férrad. Den totala bostadsarean ar 1 399 kvm. Inflyttning skedde under

varen 2022.

Féreningen har andelsmedlemskap i Samfallighetsféreningen Stenen. Samféllighetsféreningen
&ger och ansvarar for drift av tva lekplatser och tre parkeringsomraden.

Lagenhetsfordelning
18 st 2 rum och kok
5 st 3 rum och kok

Fastighetsforsékring
Fastigheten &r fullvardeforsakrad hos Lansforsakringar Halland. Férsékringen omfattar
ansvarsférsakring for styrelsen, férmégenhetsbrott samt kollektiv olycksfallsférsakring for

medlemmar och styrelse.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet ar 23 162 000 kr, varav byggnadsvéardet &r 20 400 000 kr och markvarde

2762 000 kr.

Fastighetsavgift
Foéreningen ar befriad fran kommunal fastighetsavgift avseende bostader under de 15 férsta

aren efter faststallt vardear. Fran och med ar 16 (2036) utgar full fastighetsavgift. Fastigheten
har deklarerats som fardigstalld och fatt 2021 som vardeér.

VJ& \




Bostadsrattsforeningen Stenen Vastra 2 (14)
Org.nr 769636-0747

Arsavgifter
Foreningens medlemmar betalar arsavgifter for att técka utgifter for [6pande drift och underhall
av fastigheten, ranta och amortering pa foreningens I&n samt avséttningar for framtida

underhallsbehov.

Avsittning till underhallsfond

Avsittning till underhéalisfond sker arligen for att tacka planerat underhallsbehov.En
underhallsplan ska uppréttas senast ar 2025. Avsattning till fond for yttre underhall sker arligen
enligt féreningens stadgar.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk férvaltning med Baker Tilly Ahlgren & Co.

Teknisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Arne Sjogren Tradgardstjanst om teknisk férvaltning vad
galler yttre skotsel. Under hdsten har det paborjats arbetet med en skotselplan for yttre och inre

ytor.

Medlemsinformation
Foreningen upplater 23 lagenheter med bostadsréatt. Under aret har inga dverlatelser skett (0 fg
ar). Antalet medlemmar i féreningen ar 29 stycken (29 fg ar).

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstdamma, 2023-05-04 och foljande styrelsekonstituering

haft féljande sammanséattning:

Ordinarie styrelseledaméter

Kenneth Johansson ordférande
Mikaela Karlsson ledamot
Ake Edman ledamot
Karolina Bengtsson ledamot
Jonas Larsson ledamot
Styrelsesuppleanter

Johan Kanfors suppleant
Emil Palmberg suppleant

Féreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit 7 protokollféSrda sammantréden, inklusive konstituerande och en
ordinarie féreningsstdmma.

Ordinarie revisorer
Henrik Ahlgren auktoriserad revisor
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Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Robotgrasklippare har installerats.

Tva soffor med bord har képts in.

Grillplats har anordnats.

En grilltraff har ordnats med ca 20 deltagare.

Anmélan for tvaarsbesiktning av fastigheten inne och ute har gjorts och sker varen 2024.
Elstdd har sékts och erhallits for vintern 2022/2023.

Facebookgrupp har startats i féreningen.

Enligt beslut i styrelsen hojdes avgiften 1 januari 2024 med 2 %.

Avgift for parkeringsplats ar 225 kr/man for 2024. Tillkommer 150 kr/man for laddplats.

Avgift for hushallsel ar oforandrad 2024 (250 dre/kWh).

Avgift for kall- och varmvatten debiteras efter faktisk kostnad/lagenhet.

Arets genomsnittliga avgift 2023 (exkl. el, varme, vatten och avlopp samt renhallning) var 610
kronor/m? och ar.

Flerarsoversikt (Kr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 1137 683 958 054 0 0
Resultat efter finansiella poster -227 745 -470 758 0 0
Soliditet (%) 80,5 80,3 0,0 0,0
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsratt (kr/kvm) 748 694 0 0
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 7 690 7 768 0 0
Skuldsattning per kvm upplaten

med bostadsratt (kr/lkvm) 7 690 7768 0 0
Sparande per kvm (kr/kvm) 270 58 0 0
Rantekanslighet (%) 10,3 11,2 0,0 0,0
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 249 255 0 0
Arsavgifternas andel i % av totala

rérelseintékter 85,0 94,5 0,0 0,0
Bokfort varde per kvm boarea 39634 40 064 40 457 0
Fastighetens belaningsgrad (%) 19 19 0 0
Avsattning underhallsfond per

kvm boarea 40 0 0 0
lanspraktagande av '
underhallsfond per kvm boarea 0 0 0 0

Upplysning vid férlust

Foreningens resultatrakning visar att foreningen gar med ett bokféringsméssigt underskott.
Detta beror till stor del pa att samtliga avskrivningar av foreningens byggnad inte técks av
arsavgifterna. Avskrivningar &r en bokféringsméssig justering av fastighetsvardet som inte
paverkar foreningens kassafldde. Féreningens kassafléde bedéms vara tillréckligt for att
finansiera sina framtida ekonomiska ataganden de narmsta &ren.

Styrelsen ser dver nivan pa arsavgifterna arligen. Vid stérre rantehdjningar kan arsavgifterna

behova hojas. Storre framtida underhallsatgéarder kan behéva finansieras med nya lan som
aven kan innebéra en hojning av arsavgifterna.
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Foérandringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid arets
ingang 41 967 000
Disposition av
féoregaende
ars resultat:
Avsattning yttre fond
Arets resultat

Belopp vid arets
utgang 41 967 000

Fond for

Upplatelse- yttre
avgift underhall
3818 000 0
56 000

3818 000 56 000

Forslag till behandling av ansamlad férlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
avsattning till yttre underhallsfond
i ny rékning dverfores

Balanserat

resultat

0

-470 758
-56 000

-526 758

-526 758
-227 744
-754 502

56 000
-810 502
-754 502

4 (14)

Arets

resultat

-470 758

470 758

-227 744

-227 744

Totalt

45 314 242

0
0
-227 744

45 086 498

Féreningens resultat och stalining i dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning

samt kassaflédesanalys med noter.



Bostadsrattsforeningen Stenen Vastra
Org.nr 769636-0747

Resultatrdkning

Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

w

2023-01-01
-2023-12-31

1137 683
92 454
1230 137

-563 892
-130 862
-605 621
-1 300 374
-70 238

633
-158 140
-157 507
-227 744

-227 744

-227 744

5 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

958 054
0
958 054

-625 810
-96 927
-552 291
-1 275 028
-316 973

0
-1563 785
-153 785
-470 758

-470 758

-470 758
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Balansrdakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernféretag

Summa anlédggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

55 447 907
39471
55 487 378

0
0
55 487 378

4 405
84 780
26 976

116 161

421 502
537 663

56 025 041

6 (14)

2022-12-31

56 048 999
44 000
56 092 999

35 000
35000
56 127 999

0

104 894
8 505
113 399

223 320
336 719

56 464 718
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppatelseavgifter

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2023-12-31

41 967 000
3 818 000
56 000

45 841 000

-526 758
-227 744
-754 502
45 086 498

10 648 875
10 648 875

109 500
74 758
0

105 410
289 668

56 025 041

7 (14)

2022-12-31

41 967 000
3 818 000
0

45785 000

0

-470 758
-470 758
45 314 242

10 758 375
10 758 375

109 500
19 585
57 405

205 611

392 101

56 464 718
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Kassaflédesanalys

Den l6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére forandring av rorelsekapital

Kassafléde fran forandring av rorelsekapitalet
Foréandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Foérandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Férsaljning av finansiella anlaggningstillgangar
Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Insatser

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets bdrjan
Likvida medel vid arets slut

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

-227 744
605 621

377 877

-4 405
1643
55173
-157 606
272 682

35000
35000

0
0
-109 500
-109 500

198 182

223 320
421 502

8 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

-470 758
552 291

81 533

0

-113 399

19 585

-55 933 150
-55 945 431

-785 290
0
-785 290

45 785 000
11 250 000

-82 125
56 952 875

222 154

1166
223 320
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Noter
Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1

Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregdende ar.

Avvikelser fran grundldaggande redovisningsprinciper

Fastigheten Varberg Tvaaker 14:104 ar anskaffad fér 47 000 000 kr genom en
underprisdverlatelse. Féreningen har forvarvat aktierna i Stenen Véstra i Varberg AB for 8 895
000 kr, som vid tidpunkten for férvarvet var dgare till fastigheten Varberg Tvaaker 14:104. Efter
forvarvet av bolaget har fastigheten 6verlatits till foreningen for bokfért véarde (en formlos
vardedverforing, underpriséverlatelse om 47 000 000 kr).

Foreningen redovisar merparten av anskaffningsvardet for aktierna i Stenen Véstra i Varberg
AB som fastighet/mark (verkligt varde for fastigheten) i balansrékningen genom den
vardedverforing (sakutdelning) som skett, jamte nedskrivning av vardet pé aktierna. Uppskjuten
skatt redovisas inte da férvarvet av fastigheten ar ett rent substansférvarv av mark dar
uppskjuten skatt inte har beaktats vid férvarvet. Féreningens avsikt ar inte att sélja fastigheten.
Skulle féreningen sélja fastigheten sa skulle uppskjuten skatt aktualiseras.

Intaktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och
redovisas i den omfattning det &r sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodogéras bolaget och intakterna kan berédknas pé ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition

enligt féreningens stadgar.

Anlaggningstillgangar

Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart dver den férvantade nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt
restvarde. Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 0,71-5%
Inventarier, verktyg och installationer 10%
Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa komponenter nér komponenterna ar
betydande och nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nar en komponent i
en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for I6pande
reparationer och underhall redovisas som kostnader.
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Skatter
Eftersom féreningen upplater mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar

beskattas féreningen som en privatbostadsforetag (akta bostadsrattsférening). Intékter som hor
till fastigheten tas inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten fér inte dras av
fran intakterna. Intakter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget
naringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och beskattas for kapitalintakter. Kapitalkostnader
skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

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

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Skuldséattning per kvm (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter

upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med

bostadsratt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat
med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat
underhall. Intakter eller kostnader som ar vasentliga och som inte &r en del av den normala

verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Rantekanslighet (%)
Foéreningens rantebarande skulder dividerat med féreningens intakter fran arsavgifter. Anger

hur manga procent arsavgifterna behdver hojas for att tacka en procents héjd rénta pa
foreningens skulder.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrattsféreningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter fér samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsréatt och antalet kvadratmeter

upplatna med hyresratt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintakter
Arsavgifterna i procent av bostadsréattsforeningens totala rorelseintékter.

M- \
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Bokfort varde per kvm boarea (kr/kvm)
Bokfért varde pa foreningens byggnad och mark fordelat pa ytan fér féreningens bostadsrétter

och eventuella hyresréatter.

Fastighetens belaningsgrad (%)
Rantebarande skulder per balansdagen i férhallande till bokfort varde pa féreningens byggnad

och mark.

Avsattning till underhallsfond per kvm (kr/kvm)
Arets avsattning till underhallsfond dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

lanspraktagande av underhallsfond per kvm (kr/kvm)

Arets ianspraktagande av underhallsfond dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Not 2 Arsavgifter och hyror

2023 2022

Arsavgifter bostader 853 279 766 841
Arsavgifter parkeringsplatser 53 820 47 875
Kall- och varmvatten 69 223 57 705
Hushallsstrom 123 281 76 940
Fakturerad elférbrukning 38 080 0
Stadgeenlig pantsattnings- och dverlatelseavgifter 0 8 693
1137 683 958 054

| fSreningens arsavgifter ingar el, varme, vatten och avlopp samt renhalining.

Not 3 Driftskostnader

2023 2022

Lokalhyra -11 441 -10 000
El -260 258 -286 218
Vatten och avlopp -87 496 -70 994
Stadning och renhallning -38 103 -47 384
Reparation och underhall av fastighet -24 166 -17 367
Ovriga fastighetskostnader : -62 233 -38 943
Fastighetsférsakringspremier -25 017 -22 871
Fastighetsskotsel och férvaltning -49 403 -126 110
IT-tjanster -4 425 -4 475
Programvaror -1 350 -1448
-563 892 -625 810

ML
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Not 4 Ovriga kostnader

Forbrukningsmaterial
Ersattningar till revisor
Redovisningstjanster

Pant- och bverlételseavgifter
Bankkostnader
Foreningsavgifter

Ovriga kostnader

Not 5 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvérden
Ink6p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

Ingadende anskaffningsvéarden
Inkdp
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2023

-43 886
-10 875
-47 282
0

-2 739
-18 900
-7 180
-130 862

2023-12-31

56 600 000
0
56 600 000

-551 001
-601 092
-1 152 093

55 447 907

2023-12-31

45 290
0
45 290

-1 290
-4 529
-5 819

39 471

12 (14)

2022

-7 649
-10 000
-37 406

-8 685

-1703
-29 799

-1 685
-96 927

2022-12-31
55 860 000
740 000

56 600 000
0

-551 001
-551 001

56 048 999

2022-12-31
0

45 290
45 290

-1290
-1 290

44 000
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Not 7 Andelar i koncernféretag

13 (14)

2023-12-31 2022-12-31
Ingédende anskaffningsvéarden 8 895 000 8 895 000
Foérsaljningar -8 895 000 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 0 8 895000
Ingéende nedskrivningar -8 860 000 -8 860 000
Aterférda nedskrivningar 8 860 000 0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar 0 -8 860 000
Utgaende redovisat varde 0 35000
Not 8 Langfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Skulder som ska betalas senare an fem ar efter
balansdagen 10210 875 10 320 375
10 210 875 10 320 375
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.
Rantesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % réanteandring 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek 729290 1,28 2025-12-30 3 650 000 3 650 000
Stadshypotek 729291 1,38 2026-12-30 3 650 000 3 650 000
Stadshypotek 729292 1,74 2029-12-30 3458 375 3567 875
10 758 375 10 867 875
Kortfristig del av langfristig
skuld 109 500 109 500
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna réntekostnader 26 211 26 529
Forutbetalda intakter 58 265 65 909
Ovriga upplupna kostnader 20 934 113 173
105 410 205 611
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Not 11 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
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2023-12-31 2022-12-31
23 500 000 23 500 000
23 500 000 23 500 000

Mikaela Karlsson

Karolina Bengtsson

Min revisionsberéattelse har lamnats ?D /VI 2024
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Stenen Vistra
Org.nr 769636-0747

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Stenen Véstra for rakenskapsaret

2023.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflade for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddémer ér noédvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sé ir tillimpligt, om férhallanden som kan péverka formégan att fortsitta

verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till

att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller

négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ar ingen

garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och

anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut /A
som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgirder som dr limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formédga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ér otillrdckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhllanden gora att en forening inte lingre kan
fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Stenen Vistra for rakenskapsdret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrédffande

foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat ér tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for mina INA
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i nigot

visentligt avseende:

- foretagit ndgon tgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

- p& nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig séikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte
dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pd min professionella bedomning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sadana dtgirder, omrdden och
forhallanden som 4r visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild betydelse
for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhallanden som #r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ér
forenligt med bostadsrittslagen.

Vafberg den>° /¥ 2024
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