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Styrelsen for Brf Pilbacken i1 Tronninge far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapséret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende &r.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Allmdiint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostadsrittsldgenheter under nyttjanderétt och utan tidsbegriansning.

Foreningen har sitt site i Varberg.

Registreringsdatum
Bostadsrattsforeningen registrerades 2021-01-05. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
2022-02-21 och nuvarande stadgar registrerades 2021-01-05 hos Bolagsverket.

Akta forening
Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dédrmed en dkta

bostadsrittsforening.

Moms
Foreningen dr momsregistrerad.

Styrelsens sammansiittning

Namn Roll
Daniel Augustsson Ordforande
Anna Gunnarsson Ledamot
Jakob Ehrinton Ledamot
Sebastian Fransson Suppleant

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen besta av ldgst 3 och hogst 5 ledamoter med ldgst 1 och hogst 4
suppleanter.

Firman tecknas av styreslen, firman tecknas tva i férening av ledaméterna.

Ordinarie féreningsstimma holls 2025-06-02.
Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollforda sammantraden.
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Revisorer
Ordinarie revisorer
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Helin Karam BoRevision
Revisorssuppleanter
Magnus Emilsson BoRevision

Fastigheter

Foreningen dgar och forvaltar fastigheten Varberg Tronninge 38:1.

Virdearet ar 2022

Foreningen har 48 bostadsrétter i 2 flerbostadshus om sex plan, 24 ldgenheter i vadera hus. 2 rum och
kok har en boarea pa 54 kvim och 3 rum och kok en boarea pa 71 kvm, totalt 3 000 kvm i boarea.

24 st 2 rum och kok
24 st 3 rum och kok

Tomt areal 6695 kvm.
Marken innehas med dganderitt.

Fastigheten ar forsdkrad hos If.

I forsékringen ingar kollektivt bostadsrattstilligg for medlemmarna samt ansvarsforsdkring for styrelsen.

Underhall

For byggnaden finns en 50-arig underhallsplan som upprittades i samband med byggnationen och som
géller under perioden 2023-2073. Underhéllsplanen anvidnda av styerlsen som ett verktyg for att
sdkerstilla att foreningen f6ljer det forviantade underhallsbehovet och budgeterar erforderlinga medel for
att kunna genomfora dessa underhéllsatgarder. 2025 avsitts 187 272 kr till fond for yttre underhall och
kommande &r 6kar avsittningen 2 % per ér 1 enligthet med framtagen underhéllsplan.

Avtal

Avfallshantering
Ekonomisk forvaltning
Elladdning

Energi

Forsékring

Hiss

Hosting av databas/taggar
Kommnikation

Stadsnét

Teknisk forvaltning
Telefoni

Tjansteavtal individuell méitning av vatten
Vatten

Overvakning av parkering

Prezero

Tre Hander

Cloud charge
Varbergsortens elkraft
IF

ALT Hiss

Great Security
Mediateknik
Varbergs Energi
HSB

Telia

Infometric

Varberg Vatten
Securitas bevakning
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Medlem i samfillighet

Foreningen dr medlem i Pilgléntans samfallighetsférening, med andel pa 22 %.

Samfalligheten forvaltar lekplats.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Foreningen har under 2025 oftrdndrade avgifter.
2 st robotgérsklippare har installerats.

Medlemsinformation

Foreningen upplater 48 st lagenheter med bostadsrétt.

Antal medlemmar uppgar till 68 st (fg ar 69st).
Det har skett 11 st overlatelser (fg ar 6st).

Foreningens ekonomi

Avgifterna hojdes med 2 % 2026 04 01.

Foreningens byggnad ar fardigstilld under 2022 och foreningens vardear ar 2022,

De forsta 15 &ren utgér ingen fastighetsavgift (2022-2037) avseende boytan.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025
Nettoomséttning 2 898
Resultat efter finansiella poster -1 037
Soliditet (%) 77,20
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsrétt (kr/kvm) 897
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintdkter 92,88
Skuldséttning per kvm uppléten

med bostadsritt (kr/kvm) 10 571
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 10 571
Sparande per kvm (kr/kvm) 196
Genomsnittlig skuldrénta (%) 3,58
Fastighetens belédningsgrad 23
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 158
Réntekénslighet (%) 11,78

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och vérderingsprinciper.

Upplysning vid forlust

2024
2872
-915
78,00

894
93,40

10 626
10 626
237
3,58
23

141
11,88

2023
2725

-934
77,13

853
93,20

10 765
10 765
231
3,25
23

133
12,62

3(15)

Det negativa resultatet beror frimst pa foreningens avskrivningar. Foreningen bedémer att man har ett
langsiktigt positivt kassaflode som finansierar framtida ekonomiska dtaganden. Detta bygger pa att man

vid varje givet tillfdlle hojer medlemsavgifterna i forhallande till 6kade driftskostnader, rintor samt

kostnader for fastighetens underhallsbehov.
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Forindringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse-
insatser avgift
Belopp vid érets ingéng 87 000 000 25 700 000
Reservering till yttre fond
Disposition av foregédende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 87 000 000 25 700 000

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sd att
Avsittning till yttre underhallsfond
1 ny rékning 6verfores

Fond for yttre

underhall

240 000
120 000

360 000

Balanserat

resultat

-1727 949
-120 000

-914 759

-2762 708

-2762 707
-1 037 294
-3 800 001

187 272
-3 987273
-3 800 001

4 (15)

Arets Totalt

resultat

-914 759 110 297 292
0

914 759 0
-1037294  -1037 294
-1 037294 109 259 998

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader
Driftskostnader
Ovriga kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgdngar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

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

2 2897925
3 16 941
2914 866

4 -903 985
-227 507
6 -52 574

()]

-1 630 838
-2 814 904
99 962

1
-1 137257
-1 137 256
-1 037 294

-1 037 294

-1 037 294

5(15)

2024-01-01
-2024-12-31

2 872 428
2
2 872 426

-820 010
-144 398
-52 565

-1 625 808
-2 642 781
229 645

3 868

-1 148 273
-1 144 405
-914 760

-914 760

-914 759
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

7 139 959 672
8 91 550
140 051 222

140 051 222

0
0
22 958
22 958

1461 810
1484 768

141 535 990

6 (15)

2024-12-31

141 585 480
0
141 585 480

141 585 480

26 946
1 067 806
24755
1119 507

5742
1125 249

142 710 729
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

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 forutbetalda intékter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

9,10
11

12

2025-12-31

112 700 000
360 000
113 060 000

-2762 707
-1 037 294
-3 800 001
109 259 999

21250 000
21 250 000

10 463 750
107 260

28 741
426 240
11 025 991

141 535 990

7(15)

2024-12-31

112 700 000
240 000
112 940 000

-1727 949
-914 759

-2 642 708
110 297 292

21213750
21213750

10 665 000
13 501

24 562
496 624
11 199 687

142 710 729
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen rinta

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantdrsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode frin investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1an
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid érets borjan
Likvida medel vid drets slut

Not

2025-01-01
-2025-12-31

99 962

1 630 838
1

-1 137257

593 544
37 561
93 759

-66 205
658 659

-96 580
-96 580

-165 000

-165 000

397 079

1064 731
1461 810

8 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

229 646

1 625 808
3 880

-1 148 867

710 467
118 484
-12 086

-128 272
688 593

-415 000
-415 000

273 593

791 137
1064 730
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ér ofordndrade jamfort med foregaende ar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intédkterna kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan.

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

Avskrivning sker linjart 6ver den forvantade nyttjandeperioden med hénsyn till vdsentligt restvirde.
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Byggnader 0,83-4 %
Inventarier, verktyg och installationer 12,5 %

Markvirdet ér inte foremal for avskrivning. Bestdende virdenedgang hanteras genon nedskrivning.
Foreningen finansiella anléggningstillgangar vérderas till anskaffningsvérde. I de fall tillgdngen pa
balansdagen har ett ldgre virde &n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ldgre vardet.

Komponentindelning

Materiella anldggningstillgdngar har delats upp pa komponenter nir komponenterna ar betydande och nér
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anldggningstillgang byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvéarde aktiveras. Utgifter for [6pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.
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Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsréttsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intékterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niaringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Foreningen har genom ett sa kallat bolagsforvérv forvarvat fastigheten Varberg Tronnige 38:1.
Fastigheten har genom transportkdp dverforts till bostadsréttsforeningen direkt efter forvarvet. I och med
transaktionen uppstér en latent skatteskuld som endast realiseras vid en eventuell likvidering av
foreningen och forsiljning av fastigheten. Overvirdet p4 fastigheten vid vertaget var beriiknad till

31 060 000 SEK och den latenta skatteskulden beréknades till 6 834 000 SEK vid dagens

skattesats 22 %.

Avsikten dr inte att avyttra fastigheten och dérav beddomer styrelsen att véirdet av denna skatteskuld &r 0
kr.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fére 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 bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintiikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintékter.

Skuldséttning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Réntebérande skulder pé balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Réntebarande skulder péa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplétna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplitna med hyresritt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses érets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intikter eller
kostnader som é&r vdsentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Genomsnittlig skuldrénta
Genomsnittlig skuldrénta definieras som bokford rintekostnad i forhéllande till genomsnittliga
fastighetslan.
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Fastighetens belaningsgrad

11 (15)

Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokforda virde.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna

med hyresritt.

Réntekénslighet (%)

Foreningens rintebdrande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider
Hyresintékter, p-platser
Ovriga intikter

Vatten

El

I arsavgiften ingér kostnader for bredband och vérme.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Ores- och kronutjimning
Bidrag insamling forpackningar Naturvéardsverket

Not 4 Driftskostnader

El

Vatten och avlopp
Renhéllning inkl. snérdjning
Reparation och underhall
Fastighetsforsékring

2025

2644704
136 324
70 058
46 839

2 897 925

2025

45
16 896
16 941

2025

240 644
231960
257 876
118 887

54 618
903 985

2024

2 644704
142 316
29253
38212
17 943
2872 428

2024

-2

2024

229933
192 023
241 538
49 592
51312
764 398
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial

Ovriga forvaltningskostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning

Not 6 Anstiillda och personalkostnader

Loner och andra erséttningar
Styrelsearvode
Sociala avgifter

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 7 Byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvérden
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvarden mark

I ovanstande anskaffningsvirde ingér mark med 34 900 000 kronor.

2025

7618
60 846
24375

134 668
227507

2025

40 000
12 574
52 574

52 574

2025-12-31

145 650 000
145 650 000

-4 064 520
-1 625 808
-5 690 328

139 959 672
45200 000

6 538 000
51 738 000

12 (15)

2024

25801
80 535
15 000
78 672
200 008

2024

40 000
12 565
52 565

52 565

2024-12-31

145 650 000
145 650 000

-2438 712
-1 625 808
-4 064 520

141 585 480
41 200 000

6 070 000
47270 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingédende anskaffningsvérden
Ink6p
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 9 Skulder som avser flera poster

2025-12-31
0

96 580
96 580

-5 030
-5 030

91 550

13 (15)

2024-12-31

0

Foretagets bankldn om 31 713 750 kronor redovisas under foljande poster i balansrékningen.

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Not 10 Stillda sikerheter

Siikerheter stéllda till forman for koncernforetag
Fastighetsinteckning

2025-12-31

21250 000
21250 000

10 463 750
10 463 750

2025-12-31

33 000 000
33000 000

2024-12-31

21213 750
21213 750

10 665 000
10 665 000

2024-12-31

33 000 000
33000 000
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av langfristiga 1an.

Léangivare

Stadshypotek 213724
Stadshypotek 355965
Stadshypotek 454969
Stadshypotek 284215

Kortfristig del av langfristig skuld

Raéntesats
%

3,34

3,30

2,79

Datum for
rinteindring
2026-06-30
2028-08-30
2028-06-01
2025-06-01

Lanebelopp
2025-12-31
10 463 750
10 750 000
10 500 000
0

31713 750

10 463 750

14 (15)

Léanebelopp
2024-12-31
10 628 750
10 750 000
0

10 500 000
31 878 750

10 665 000

Lén som har slutbetalningsdag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristig skuld, omavsett
om fortsatt beldning sker hos bank. Foreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett
ar da fastighetens lanefinansiering &r langsiktig. Ordinare amortering uppgér till 165 000 kr.

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna réntekostnader
Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda hyror

2025-12-31

181 659

52027
192 554
426 240

2024-12-31

216 219

46 606
233798
496 623
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Arsredovisningen beslutades 2026-05-07

Varberg

Underskriven den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Daniel Augustsson Anna Gunnarsson
Ordforande Ledamot

Jakob Ehrinton

Ledamot

Revisorspateckning

Min revisionsberéttelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Helin Karam
Revisor
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