Arsredovisning
2025

[@peT

Bostadsrattsforeningen Stenen Vastra
769636-0747

[ v | B18WX9Pa-I-H1th7cwp-I




Att bo i bostadsratt

Vad ar en bostadsrattsforening?

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk foérening vars
andamal ar att upplata bostader eller lokaler med
bostadsratt i foreningens fastighet &t sina medlemmar
(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar
det géller en bostadsrattsférening finns bl.a. i
féreningens stadgar. Darutdver finns regler i
bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foéreningar.
Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en
styrelse som bestammer 6ver ekonomi och férvaltning.

Nar du koéper en bostadsratt blir du indirekt "delagare” i
bostadsrattsféreningens tillgangar och skulder. Det &r ett
agande som ger bade réattigheter och skyldigheter. Alla i
féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna
lagenheten, utan aven for fastigheten och dess
kringmiljé. Detta regleras i bostadsrattsféreningens
stadgar.

Vad ar en bostadsratt?

Den som bor med bostadsréatt &r medlem i en
bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har
nyttjanderétt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan arvas eller
overlatas pa samma satt som andra tillgangar.

Agare

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

Vem bestdmmer i en bostadsrattsforening?

| en bostadsrattsférening rader demokrati. En gang varje
ar halls en foreningsstamma dar de boende valjer
styrelse och revisor. Varje medlem har en rost och ratt
att lamna in motioner till stamman. Innehar flera
medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock
tillsammans en rost. Stdmman ar féreningens hogsta
beslutande organ. Har ska bl.a. beslutas om faststéllelse
av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst
eller forlust samt ansvarsfrihet fér 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
forvaltning av féreningens tillgdngar, budgeten
presenteras och dar beslutas om vilka fragor som
styrelsen ska arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje
medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla fragor till
stémman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
”skotseln” av foreningen fram till

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

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

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader.
Eftersom ingen utomstaende ska tjana pengar pa ditt
boende, bor du till sjdlvkostnadspris. Ju battre ni
gemensamt skoter er bostadsrattsférening, desto battre
blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening &r att tillvarata alla medlemmars
intresse - framforallt de ekonomiska - p& basta satt. En
val fungerande forening 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, foérsakringar, férvaltningsarvoden,
administration m.m.

Behdvs hemfoérsakring for bostadsratten?

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

Vem bestammer vad man betalar i manadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststéller arsavgiften.
Arsavgiften férdelas ut p& bostadsrétterna i férhallande
till bostadsrattens insats eller andelstal beroende pa vad
som star i stadgarna.
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Att lasa en arsredovisning

ARSREDOVISNING

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

Forvaltningsberattelsen
Redogdr i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrakningen

Visar féreningens samtliga intakter och kostnader under
rakenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir
mellanskillnaden vinst. Vid omvant forhallande uppstar
forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman féresla hur
arets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska
disponeras.

Balansrakningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per
bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestar av
anlaggningstillgdngar (t ex fastigheter, inventarier) samt
omsattningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar
mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslanen
samt olika slag av kortfristiga skulder (férskottshyror,
leverantorsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

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

Kassaflddesanalys
Visar foreningens finansiella fldden, det vill sdga
féreningens in- och utbetalningar under rakenskapsaret

Noter

Ger ytterligare information om vilka
redovisningsprinciper som anvants samt posterna i
resultatrdkningen, balansrékningen och
kassaflodesanalysen.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvarmning, férsékringspremie, soph&mtning, stadning
etc. samt fastighetsskoétsel inklusive underhall.

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

Personalkostnader
Styrelsearvoden samt ev. erséttningar till anstéllda.

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av alder och
nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som
tillgang (aktivera) och skriva av den under en beréaknad
livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ar.

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

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1&n som féreningen ska betala pa
langre sikt &n ett ar.

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

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap,
alltsa formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller
dalig likviditet bedoms 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 aven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas
som féreningens totala egna kapital i procent av
balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arliga avsattningar for att sakerstélla
foreningens framtida planerade underhall. Detta
underhall finns dokumenterat i féreningens
underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och
aterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing
mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakningen.
Aterforing frAn underhallsfonden till fritt eget kapital gérs
i takt med att planerade underhallsatgarder genomfors.

Stallda sékerheter

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

REVISIONSBERATTELSEN

Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen,
forvaltningen och om styrelsens forslag till anvéandande
av overskott eller tickande av underskott, samt att de
till- eller avstyrker huruvida féreningsstémman bor
bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamdéter.
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Bostadsrattsforeningen Stenen Vastra 1(14)
Org.nr 769636-0747

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Stenen Vastra far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

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

Forvaltningsberattelse

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 at medlemmarna
for nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet.
Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsforetag 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

Foreningen ager fastigheten Varberg Tvaaker 14:104. Fastighetens area ar 5 068 kvm.
Foreningens 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.

Foreningen har andelsmedlemskap i Samfallighetsféreningen Stenen. Samfallighetsféreningen
ager och ansvarar for drift av tva lekplatser och tre parkeringsomraden.

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

Fastighetsforsakring

Fastigheten ar fullvardeférsakrad hos Lansférsakringar Halland. Férsakringen omfattar
ansvarsforsakring for styrelsen, formdgenhetsbrott samt kollektiv olycksfallsforsakring for
medlemmar och styrelse.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet ar 23 175 000 kr, varav byggnadsvardet ar 20 200 000 kr och markvarde
2 975 000 kr.

Fastighetsavgift

Foreningen ar befriad fran kommunal fastighetsavgift avseende bostader under de 15 forsta
aren efter faststallt vardear. Fran och med ar 16 (2036) utgar full fastighetsavgift. Fastigheten
har deklarerats som fardigstalld och fatt 2021 som vardear.
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Arsavgifter

Foreningens medlemmar betalar arsavgifter for att tacka utgifter for I6pande drift och underhall
av fastigheten, ranta och amortering pa féreningens lan samt avsattningar for framtida
underhallsbehov.

Avsittning till underhalisfond

Avsattning till underhallsfond sker arligen for att tdcka planerat underhallsbehov enligt
underhallsplan, framtagen 2025-04-14. Under de kommande 10 aren beraknas
underhallsbehovet att uppga till 582 tkr.

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

Teknisk forvaltning
Fdreningen har inga avtal om teknisk forvaltning vad galler fastighetsskoétsel och stadning.
Styrelsen har beslutat att tills vidare gora arbetet i egen regi inom féreningen.

Medlemsinformation

Foreningen upplater 23 lagenheter med bostadsratt. Under aret har 7 dverlatelser skett (4 fg
ar). Antalet medlemmar i féreningen ar 27 stycken (29 fg ar). En lagenhet hyrs for tillfallet ut i
andrahand.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstamma, 2025-05-05 och féljande styrelsekonstituering
haft féljande sammansattning:

Ordinarie styrelseledaméter

Kenneth Johansson ordférande
Jonas Larsson ledamot flyttat 2 januari 2026
Claes Yngvesson ledamot
Karolina Bengtsson ledamot
avgatt ur styrelsen pa egen

Roger Edlund ledamot begaran i maj 2025

adjungerad ledamot sekreterare fran 3 januari 2026
Marcus Lennartsson fram till arsmotet
Styrelsesuppleanter
Kerstin Lundgren suppleant
Laila Johnsson suppleant

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamoéter, tva i forening.

Styrelsen har under aret hallit 8 protokollférda sammantraden, inklusive konstituerande och en
ordinarie féreningsstamma.

Ordinarie revisorer
Henrik Ahlgren auktoriserad revisor
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningen har under aret upprattat en underhallsplan gallande till 2042. Anticimex anlitades
fér besiktning infér planen samt upprattande av densamma.

Gemensamma arbetsdagar har arrangerats vid tva tillféllen, en pa varen och en pa hosten.
Gemensam gloéggfika anordnades tillsammans med Brf Stenen Sddra i deras orangeri i
december.

Bindningstiden for ett av féreningens banklan (3 650 000 kr) 16pte ut 31 december 2025. Efter
amortering pa 200 000 kr tecknades ett nytt tvaarigt 1an med 2,65 % ranta.

Bostadsavgiften hdjdes 1 januari 2025 med 2 %.

Avgift for parkeringsplats 2025 har varit 225 kr/manad. Tillkommer 150 kr/manad for laddplats.
Avgift for hushallsel 2025 har varit 275 6re/kWh. Debiteras efter faktisk forbrukning/igh

Avgift for kallvatten 2025 har varit 43 kr/lkbm. Debiteras efter faktisk forbrukning/igh.

Avgift fér varmvatten 2025 har varit 115 kr/kbm. Debiteras efter faktisk forbrukning/Igh.

Arets genomsnittliga avgift 2025 (exklusive hushallsel, vatten och parkering) 634 kr/m? och ar.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Enligt beslut i styrelsen hojdes avgiften 1 januari 2026 med 5 %.

Flerarsoversikt (Kr) 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 1169 429 1163 252 1137 683 958 054
Resultat efter finansiella poster -285 824 -330 576 -227 745 -470 758
Soliditet (%) 80,6 80,4 80,5 80,3
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsratt (kr/kvm) 782 756 748 694
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 7 534 7612 7 690 7768
Skuldsattning per kvm upplaten

med bostadsratt (kr/kvm) 7 534 7612 7 690 7768
Sparande per kvm (kr/kvm) 246 197 270 58
Rantekanslighet (%) 9,6 10,1 10,3 11,2
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 263 250 249 255
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintakter 93,3 90,9 85,0 94,5
Bokfort varde per kvm boarea 38 775 39 204 39 634 40 064
Fastighetens belaningsgrad (%) 19 19 19 19
Avsattning underhallsfond per

kvm boarea 40 40 40 0
lanspraktagande av

underhallsfond per kvm boarea 0 0 0 0
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Upplysning vid forlust

Foreningens resultatrakning visar att foreningen gar med ett bokféringsmassigt underskott.
Detta beror till stor del pa att samtliga avskrivningar av foreningens byggnad inte tacks av
arsavgifterna. Avskrivningar ar en bokféringsmassig justering av fastighetsvardet som inte
paverkar foreningens kassaflode. Féreningens kassafléde beddéms vara tillrackligt for att
finansiera sina framtida ekonomiska ataganden de narmsta aren.

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

behdva hojas. Storre framtida underhallsatgarder kan behdva finansieras med nya lan som
aven kan innebara en hojning av arsavgifterna.

Forandringar i eget kapital

Fond for
Medlems- Upplatelse- yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall resultat resultat

Belopp vid arets
ingang 41967 000 3818 000 112 000 -810503 -330576 44 755921
Disposition av
foregaende
ars resultat: -330576 330 576 0
Avsattning yttre fond 56 000 -56 000 0
Arets resultat -285 824 -285 824
Belopp vid arets
utgang 41967000 3818000 168000 -1197079 -285824 44470097
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad forlust -1197 079
arets forlust -285 824

-1 482 903
behandlas sa att
avsattning till yttre underhallsfond 58 200
lanspraktagande av yttre underhallsfond -24 900
i ny rékning 6verfores -1 516 203

-1 482 903

Fdreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning
samt kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not

Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyror 2
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader
Driftskostnader
Ovriga kostnader 4
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

w

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

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

Resultat fore skatt

Arets resultat

[ E‘/ | B18WX9Pa-I-H1tb7cwp-I

2025-01-01
-2025-12-31

1169 429
3295
1172724

-577 430
-126 654
-605 621
-1 309 706
-136 982

5 884
-154 726
-148 842
-285 824

-285 824

-285 824
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2024-01-01
-2024-12-31

1163 252
90
1163 342

-611 546
-128 087
-605 621
-1 345 253
-181 911

7 655
-156 320
-148 665
-330 576

-330 576

-330 576
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
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2025-12-31

54 245 723
30 413
54 276 136

54 276 136

7709
79732
34 253

121 694

804 245
925 939

55 202 075
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2024-12-31

54 846 815
34 942
54 881 757

54 881 757

6 215
79732
34 294

120 241

647 270
767 511

55 649 268
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Balansrakning

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

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

~

[ E‘/ | B18WX9Pa-I-H1tb7cwp-I

2025-12-31

41 967 000
3 818 000
168 000

45 953 000

-1197 079

-285 824
-1 482 903
44 470 097

10 429 875
10 429 875

109 500

38 082
154 521
302 103

55 202 075
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2024-12-31

41 967 000
3 818 000
112 000

45 897 000

-810 503
-330 576
-1 141 079
44 755 921

10 539 375
10 539 375

109 500

63 430
181 042
353 972

55 649 268
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-285 824
605 621

319 797

-1 494
41

-25 348
-26 521
266 475

-109 500

-109 500

156 975

647 270
804 245
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2024-01-01
-2024-12-31

-330 576
605 621

275 045

-1 810
-2 270
-11 328
75631
335 268

-109 500
-109 500
225768

421 502
647 270
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt BFNAR 2023:1.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Avvikelser fran grundlaggande redovisningsprinciper

Fastigheten Varberg Tvaaker 14:104 ar anskaffad for 47 000 000 kr genom en
underprisoverlatelse. Féreningen har forvarvat aktierna i Stenen Vastra i Varberg AB for 8 895
000 kr, som vid tidpunkten for foérvarvet var agare till fastigheten Varberg Tvaaker 14:104. Efter
forvarvet av bolaget har fastigheten dverlatits till foreningen for bokfért varde (en formlos
vardedverforing, underprisdverlatelse om 47 000 000 kr).

Foreningen redovisar merparten av anskaffningsvardet for aktierna i Stenen Vastra i Varberg
AB som fastighet/mark (verkligt varde for fastigheten) i balansrakningen genom den
vardeodverforing (sakutdelning) som skett, jamte nedskrivning av vardet pa aktierna. Uppskjuten
skatt redovisas inte da forvarvet av fastigheten ar ett rent substansforvarv av mark dar
uppskjuten skatt inte har beaktats vid forvarvet. Foreningens avsikt ar inte att salja fastigheten.
Skulle féreningen sélja fastigheten sa skulle uppskjuten skatt aktualiseras.

Intéktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att
tillgodogdras bolaget och intakterna kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens 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 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt
restvarde. Féljande avskrivningsprocent tillampas:

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 1-4 %
Inventarier, verktyg och installationer 10%
Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa komponenter nar komponenterna ar
betydande och nar komponenterna har vasentligt olika nyttjiandeperioder. Nar en komponent i
en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for |6pande
reparationer och underhall redovisas som kostnader.
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Skatter

Eftersom féreningen upplater mer an 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar
beskattas féreningen som en privatbostadsféretag (dkta bostadsrattsférening). Intakter som hér
till fastigheten tas inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av
fran intakterna. Intdkter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget
naringsverksamhet. Fdreningen ska ta upp och beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader
skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

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

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

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

Skuldsattning 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 bostadsratt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat okat
med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat
underhall. Intakter eller kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten ska dras av respektive laggas Hill.

Rantekanslighet (%)

Foreningens rantebarande skulder dividerat med féreningens intakter fran arsavgifter. Anger
hur manga procent arsavgifterna behdver hojas for att tdcka en procents hojd ranta pa
féreningens skulder.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrattsforeningens kostnader fér varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter
upplatna med hyresratt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter
Arsavgifterna i procent av bostadsréattsféreningens totala rorelseintakter.
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Bokfort varde per kvm boarea (kr/kvm)

Bokfort varde pa féreningens byggnad och mark férdelat pa ytan for féreningens bostadsratter

och eventuella hyresratter.

Fastighetens belaningsgrad (%)

Rantebarande skulder per balansdagen i forhallande till bokfért varde pa féreningens byggnad

och mark.

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

lanspraktagande av underhallsfond per kvm (kr/kvm)
Arets ianspraktagande av underhalisfond dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostader
Arsavgifter parkeringsplatser

Fakturerat kall- och varmvatten enligt matare/bostad
Fakturerat hushallsel enligt matare/bostad

Fakturerad elférbrukning laddstolpe

Stadgeenlig pantsattnings- och éverlatelseavgifter

| féreningens arsavgifter ingar el, varme, vatten och avlopp samt renhallning.

Not 3 Driftskostnader

Lokalhyra

El

Vatten och avlopp

Stadning och renhallning

Reparation och underhall av fastighet
Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsforsakringspremier
Fastighetsskotsel och forvaltning
IT-tjanster

Hyra av inventarier och verktyg

2025

887 762
61 200
83 213

122 963
10 190

4101
1169 429

2025

-300
-254 629
-113 796

-47 436
-30 020
-86 583
-33 928
0

-5 580
-2 504
-2 654
-577 430
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2024

870 327
61875
71910

114 851
35634

8 655
1163 252

2024

-11 250
-255 798
-94 651
-45 360
-17 690
-44 117
-28 102
-105 317
-4 898

-1 604
-2 759
-611 546
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Not 4 Ovriga kostnader

Forbrukningsmaterial
Ersattningar till revisor
Redovisningstjanster

Pant- och overlatelseavgifter
Bankkostnader
Foreningsavgifter

Ovriga kostnader

Not 5 Byggnader och mark

Ingédende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

Ingadende anskaffningsvarden

Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 7 Langfristiga skulder

Skulder som ska betalas senare an fem ar efter

balansdagen

[ E‘/ | B18WX9Pa-I-H1tb7cwp-I

2025

-11 022
-11 875
-47 625
-12 053
-3 639
-25 205
-15 235
-126 654

2025-12-31

56 600 000
56 600 000

-1753 185
-601 092
-2 354 277

54 245 723

2025-12-31

45 290
45 290

-10 348
-4 529
-14 877

30 413

2025-12-31

9991 875
9991 875
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2024

-30 643
-11 250
-45 374
-9 165
-2 751
-20 475
-8 429
-128 087

2024-12-31

56 600 000
56 600 000

-1 152 093
-601 092
-1 753 185

54 846 815

2024-12-31

45 290
45 290

-5 819
-4 529
-10 348

34 942

2024-12-31

10 101 375
10 101 375
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Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Rantesats Datum for Lanebelopp
Langivare %  ranteandring 2025-12-31
Stadshypotek 127059 2,65 2027-12-30 3 650 000
Stadshypotek 729291 1,38 2026-12-30 3 650 000
Stadshypotek 729292 1,74 2029-12-30 3239 375
10 539 375

Kortfristig del av langfristig
skuld 109 500

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2025-12-31

Upplupna rantekostnader 17 789
Forutbetalda intakter 100 166
Ovriga upplupna kostnader 36 566
154 521
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Lanebelopp
2024-12-31

3 650 000
3 650 000
3348 875
10 648 875

109 500

2024-12-31

25 894
90 604
64 544
181 042
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Not 10 Stillda sakerheter
2025-12-31

Fastighetsinteckningar 23 500 000
23 500 000

Arsredovisningen beslutades den 23 april 2026

Varberg

Underskriven den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Kenneth Johansson Claes Yngvesson
Ordférande

Laila Jonsson Kerstin Lundgren
Suppleant Suppleant
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2024-12-31

23 500 000
23 500 000

Min revisionsberattelse har [amnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Henrik Ahlgren
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Stenen Véstra for rikenskapsaret
2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2025-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen 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 ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhéallande
till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ir tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvéindig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till
att gora nigot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men &r ingen
garanti fOr att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
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instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre &n for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelaimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande 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 nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten p& upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ér otillrickliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhallanden gora att en forening inte langre kan
fortsdtta verksamheten.

- utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehdllet i arsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Jag maste 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

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Stenen Vistra for rikenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

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

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 1 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 inhdmtat &r tillrickliga och d&ndamalsenliga som grund for mina
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uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det é&r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen é&r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ér att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

- pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte
ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instidllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och
forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse
for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och
andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Varberg dag for elektronisk underskrift

Henrik Ahlgren
Auktoriserad revisor
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