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Välkommen till årsredovisningen för Brf Södertull 1
Styrelsen upprättar härmed följande årsredovisning för räkenskapsåret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat särskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till läsning av årsredovisningen

Förvaltningsberä�else

Förvaltningsberättelsen innehåller bland annat en allmän beskrivning av bostadsrättsföreningen och fastigheten. Du hittar också
styrelsens beskrivning med viktig information från det gångna räkenskapsåret samt ett förslag på hur årets vinst eller förlust ska

behandlas, som föreningsstämman beslutar om. En viktig uppgift som ska framgå i förvaltningsberättelsen är om bostadsrättsföreningen
är äkta eller oäkta eftersom det senare medför skattekonsekvenser för den som äger en bostadsrätt.

Resultaträkning

I resultaträkningen kan du se om föreningen har gått med vinst eller förlust under räkenskapsåret. Du kan också se var föreningens
intäkter kommit ifrån, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebär att man inte bokför hela kostnaden på en gång, utan

fördelar den över en längre tidsperiod. Avskrivningar innebär alltså inte något ut�öde av pengar. Många nybildade föreningar gör stora
underskott i resultaträkningen varje år vilket vanligtvis beror på att avskrivningarna från köpet av fastigheten är så höga.

Balansräkning

Balansräkningen är en spegling av föreningens ekonomiska ställning vid en viss tidpunkt. I en årsredovisning är det alltid räkenskapsårets
sista dag. I balansräkningen kan du se föreningens tillgångar, skulder och egna kapital. I en bostadsrättsförening består eget kapital

oftast av insatser (och ibland upplåtelseavgifter), underhållsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller förluster. I en
balansräkning är alltid tillgångarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det är det som är "balansen" i

balansräkning.

Kassa�ödesanalys

Kassa�ödet är bostadsrättsföreningens in- och utbetalningar under en viss period. Många gånger säger kassa�ödesanalysen mer än
resultaträkningen. Här kan man utläsa hur mycket föreningens likviditet (pengar i kassan) har ökat eller minskat under året, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifrån/har gått till.

Noter

I vissa fall räcker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansräkningen till för att förklara vad si�rorna innebär. För

att du som läser årsredovisningen ska få mer information �nns noter som är mer speci�ka förklaringar till resultat- och balansräkning.
Om det �nns en si�ra bredvid en rad i resultat- eller balansräkningen betyder det att det �nns en not för den posten. Här kan man till
exempel få information om investeringar som gjorts under året och en mer detaljerad beskrivning över lånen, hur stora de är, vilken

ränta de har och när det är dags att villkorsändra dem.

Giltighet

Årsredovisningen är styrelsens dokument. Föreningsstämman beslutar om att fastställa Resultat- och Balansräkningen, samt styrelsens
förslag till resultatdisposition. I dessa delar gäller dokumentet efter det att stämman fattat beslut avseende detta.



Brf Södertull 1

769637-3021

Årsredovisning 2023

Sida 2 av 12

Förvaltningsberä�else

Verksamheten

Allmänt om verksamheten

Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter
och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus,

om marken skall användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som medlem har på
grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.

Föreningen har registrerats hos Bolagsverket

Föreningen registrerades 2019-03-08.

Säte

Styrelsen har sitt säte i Göteborg.

Föreningens ska�emässiga status

Föreningen var vid ingången och utgången av räkenskapsåret inte ett privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening) enligt
inkomstskattelagen (1999:1229), dvs föreningen är en oäkta bostadsrättsförening. Föreningen har för avsikt att bli en äkta
bostadsrättsförening i enlighet med inkomstskattelagen.

Vid en överlåtelse under räkenskapsåret anses säljaren ha avyttrat andel i en oäkta bostadsrättsförening, vilket kommer att anges i

kontrolluppgift.

En köpare kan beviljas uppskov med inbetalning av skatt på kapitalvinst från försäljning av tidigare ägd bostad (s.k. uppskovsavdrag),

under förutsättning att övriga krav för avdrag är uppfyllda. Föreningen jämställs nämligen med en äkta bostadsrättsförening då
föreningen antingen tillhandahåller bostäder i fastigheter där kommunal fastighetsavgift inte utgår på bostadsdelen eller så har

byggnaden på fastigheten ännu inte åsatts något värdeår, dvs är under uppförande

Latent skatt kan uppkomma i de fall föreningen förvärvar fastigheten till ett pris som understiger tillgångens marknadsvärde t.ex.

genom s.k. paketering. Föreningen har förvärvat fastigheten direkt från Entreprenören till marknadsvärde. Detta innebär att fastigheten
inte har varit föremål för någon underprisöverlåtelse. Därmed �nns det inte någon latent skatteskuld i föreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaden är under uppförande och kommer troligen att åsättas värdeår 2023. Entreprenören svarar för fastighetsskatt avseende
bostäder under uppförande t.o.m. värdeåret samt för fastighetsskatt avseende garage/lokaler t.o.m. avräkningstidpunkten.

Bostadslägenheterna är från och med värdeåret helt befriade från fastighetsavgift i 15 år. Från och med år 16 utgår full fastighetsavgift.

För lokaler belastas föreningen med kostnad för fastighetsskatt fr.o.m. avräkningstidpunkten i de fall fastigheten har fått taxeringsvärde
för garage/lokaler.

Moms

Föreningen är redovisningsskyldig för mervärdesskatt utifrån debitering av individuell mätning av faktisk förbrukning av varmvatten och

el.

Fastigheten

Föreningen har förvärvat fastigheten Krokslätt 35:15 i Göteborgs kommun. Förvärvet omfattar även påbörjad byggnation.

Föreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprenören) för uppförande av föreningens hus vilket omfattar 4 �erbostadshus med

totalt 186 bostadsrättslägenheter, total boarea ca. 11 340 m2, och 2 lokaler med en total lokalarea om ca. 106 m2 , 75 garageplatser
varav 10 parkeringsplatser försedda med laddpunkt för elbil samt 1 MC-plats samt 4 öppna parkeringsplatser. 
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Fastigheten kommer under entreprenadtiden att vara försäkrad genom entreprenörens försorg.

 
Trygg BRF-märkning

Trygg BRF är framtagen av branschinitiativet Trygg bostadsrättsmarknad i Sverige för att göra marknaden för nyproduktion mer
välfungerande och sund. Kraven som ska uppfyllas kan delas in i tre kategorier: ekonomi, långsiktighet och trygghet. Dessa krav

uppfyller �er och tu�are villkor än vad lagstiftningen och myndigheternas regelverk kräver. För att säkerställa en rättssäker process
utfärdas själva märkningen av Trygg BRF av den oberoende aktören Gar-Bo Försäkring AB. Entreprenören har ansökt om
kvalitetsmärkning och det ställer utökade krav på nyckeltal i kostnadskalkyl/ekonomisk plan.

Gemensamma utrymmen 

I fastigheten kommer det att �nnas en gästlägenhet och extra lägenhetsförråd som medlemmarna kan hyra. I fastigheten kommer det

även att �nnas ett fastighetsförråd.

Väsentliga servitut

Föreningens fastighet belastas av servitut, avseende Villa till förmån för Krokslätt 35:6.

Föreningens lokaler

Inga lokalhyreskontrakt har ännu tecknats. Lokalerna (2 st, totalt ca. 106 m2) är ej avsedda för restaurangverksamhet, utan för kontor
eller butik.

Entreprenören garanterar hyresintäkten två år från och med godkänd entreprenad i sådan omfattning att den sammanlagda intäkten
för lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.

Föreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprättat ny ekonomisk plan för föreningens verksamhet daterad 9 mars 2023, vilken ersätter den tidigare ekonomiska
planen. Tillstånd att ta emot förskott för bostadsrätter samt tillstånd att upplåta bostadsrätt erhölls av Bolagsverket den 13 december

2019 respektive 31 mars 2023.

Årsavgifter

Verksamheten i föreningen bedrivs enligt självkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Årsavgiften ska täcka utgifter för föreningens
löpande verksamhet samt amorteringar och avsättning till yttre fond.

Årsavgift för lägenhet beräknas enligt ekonomisk plan uppgå i genomsnitt till ca. 891 kr/m2. Insatser och upplåtelseavgifter uppgår
enligt ekonomisk plan till ca. 55 059 kr/m2. Antaget pris för debitering av varmvatten är 60 kr/kbm och el 1 kr/kWh inkl moms.

Fastighetslån

Föreningen har tecknat avtal med Swedbank avseende långfristiga lån som beräknas för föreningens fastighet. Föreningens fastighetslån
är placerade enligt not 6. 

Föreningens ekonomiska övertagande från Entreprenören

Entreprenören svarar för föreningens löpande kostnader och uppbär föreningens intäkter fram till avräkningstidpunkten. Avräkning

mot Entreprenören sker efter det att godkänd slutbesiktning och slut�nansiering av fastigheten har skett enligt
totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av entreprenaden har ännu ej skett. Avräkning beräknas ske per den 31 mars 2024.
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Slutbesiktning av föreningens fastighet har skett den 7 december 2023.

Föreningens investerings- och �nansieringsbalans

Föreningen beräknas få följande investerings- och �nansieringsbalans:

Anska�ningskostnad 794 870 000 Insatser 332 185 000

    Upplåtelseavgifter 292 185 000

    Lån 170 500 000

  794 870 000   794 870 000

Styrelsens sammansä�ning

Markus Karlsson Ordförande, Styrelseledamot 1)

Reinhold Jonsson Styrelseledamot 1)

Lars Boberg Styrelseledamot

Gerd Stevander Styrelsesuppleant 1)

1) utsedd av Gar-Bo Försäkring AB

För styrelsens ledamöter �nns ansvarsförsäkring inklusive rättsskyddsförsäkring tecknad hos försäkringsbolaget Trygg-Hansa.

Firmateckning

Föreningens �rma tecknas förutom av styrelsen, av två styrelseledamöter i förening.

Revisorer

Arvid Andersson Auktoriserad revisor Ernst & Young AB

Sammanträden och styrelsemöten

Ordinarie föreningsstämma hölls 2023-05-15.

Styrelsen har under verksamhetsåret haft 5 protokollförda sammanträden.

Avtal med leverantörer

Ekonomisk förvaltning JM@Home AB

Teknisk förvaltning JM@Home AB

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Inga väsentliga händelser har inträ�at under räkenskapsåret.

Medlemsinformation

In�yttningen i föreningens fastighet påbörjades under kvartal 1 2023. Vid årets slut var 160 bostadsrätter upplåtna.

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 233 st. Tillkommande medlemmar under året var 64 och avgående medlemmar

under året var 30. Vid räkenskapsårets slut fanns det 267 medlemmar i föreningen. Det har under året skett 35 överlåtelser.

Föreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2019-11-21.
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Flerårsöversikt

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020

Nettoomsättning - - - -

Resultat efter �n. poster - - - -

Soliditet, % 76 6 2 100

Yttre fond - - - -

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt 255 - - -

Skuldsättning per kvm 15 035 - - -

Sparande per kvm - - - -

Energikostnad per kvm - - - -

Räntekänslighet 59 - - -

Soliditet % de�nieras som: justerat eget kapital / totalt kapital

Föreningens fastighet är under uppförande och har inget resultat, vilket gör att vissa nyckeltal inte kunnat beräknas.

Förändringar i eget kapital

2022-12-31

DISPONERING AV
FÖREGÅENDE ÅRS

RESULTAT
DISPONERING AV
ÖVRIGA POSTER 2023-12-31

Insatser 28 082 000 - 533 364 000 561 446 000

Fond, yttre underhåll 0 - - 0

Balanserat resultat 0 0 - 0

Årets resultat 0 0 - 0

Eget kapital 28 082 000 0 533 364 000 561 446 000

Resultatdisposition

Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprenören för föreningens drift- och kapitalkostnader mot att de uppbär
alla intäkter fram till avräkningstidpunkten, därmed �nns inget resultat att disponera.

Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt kassa�ödesanalys med tillhörande noter.
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Resultaträkning

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022

Rörelseintäkter

Summa rörelseintäkter 0 0

RÖRELSERESULTAT 0 0

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 0 0

ÅRETS RESULTAT 0 0
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Balansräkning

TILLGÅNGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31

ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR

Materiella anläggningstillgångar

Pågående projekt 2 732 000 000 491 000 000

Summa materiella anläggningstillgångar 732 000 000 491 000 000

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 732 000 000 491 000 000

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 75 297 0

Övriga fordringar 3 4 373 654 4 631

Summa kortfristiga fordringar 4 448 951 4 631

Kassa och bank

Kassa och bank 343 434 8 408 185

Summa kassa och bank 343 434 8 408 185

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 4 792 385 8 412 816

SUMMA TILLGÅNGAR 736 792 385 499 412 816
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Balansräkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 4 561 446 000 28 082 000

Summa bundet eget kapital 561 446 000 28 082 000

SUMMA EGET KAPITAL 561 446 000 28 082 000

Långfristiga skulder

Byggnadskreditiv 5 0 469 150 000

Skulder till kreditinstitut 6 169 306 000 0

Summa långfristiga skulder 169 306 000 469 150 000

Kortfristiga skulder

Övriga kortfristiga skulder 7 4 166 909 2 180 816

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 8 679 476 0

Skulder till kreditinstitut 6 1 194 000 0

Summa kortfristiga skulder 6 040 385 2 180 816

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 736 792 385 499 412 816
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Kassa�ödesanalys

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022

Den löpande verksamheten

Rörelseresultat 0 0

Justering av poster som inte ingår i kassa�ödet

0 0

Kassa�öde från löpande verksamheten före förändringar av
rörelsekapital

0 0

Förändring i rörelsekapital

Ökning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -4 444 320 1 668 693

Ökning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 2 665 569 4 614 037

Kassa�öde från den löpande verksamheten -1 778 751 6 282 730

Investeringsverksamheten

Förvärv av materiella anläggningstillgångar -241 000 000 -16 000 000

Kassa�öde från investeringsverksamheten -241 000 000 -16 000 000

Finansieringsverksamheten

Bundet eget kapital 533 364 000 16 802 000

Upptagna lån 211 894 000 4 750 000

Amortering av lån -510 544 000 -10 600 000

Kassa�öde från �nansieringsverksamhet 234 714 000 10 952 000

ÅRETS KASSAFLÖDE -8 064 751 1 234 730

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN 8 408 185 7 173 455

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT 343 434 8 408 185

Klientmedel klassi�ceras som likvida medel i kassa�ödesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VÄRDERINGSPRINCIPER

Årsredovisningen för Brf Södertull 1 har upprättats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd 2016:10 (K2),
årsredovisning i mindre företag. Principerna är oförändrade med föregående år.

Intäkter och kostnader före avräkning

Föreningens intäkter respektive löpande drifts- och förvaltningskostnader fram till och med avräkningstidpunkten kvittas mot

kostnader respektive intäkter enligt avtal med entreprenören. De avtalsenliga kostnaderna och intäkterna uppstår pga. att
entreprenören enligt totalentreprenadkontrakt erhåller intäkter och kostnader från verksamheten fram till avräkningen mellan förening
och entreprenör. Detta avviker mot den grundläggande redovisningsprincipen om kvittningsförbud. Skälet till denna avvikelse är att det

förenklar förståelsen av årsredovisningen för medlemmarna och förbättrar jämförbarheten av resultatposterna inför kommande år.
Föreningen bedömer vidare att den använda principen är vanligt förekommande inom branschen och ger en rättvisande bild av

ställning och resultat.

Intäkter som inte redovisas på grund av kvittning uppgår till 3 183 956 kr. Storleken på drifts- och förvaltningskostnader som kvittats

lämnas inte eftersom dessa kostnader inte särskiljs från kostnader för byggentreprenaden och skulle behövas tas fram schablonmässigt
och därmed ha begränsat informationsvärde.

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar

Föreningens byggnad är under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pågående nyanläggning i balansräkningen.
Slutlig fördelning av anska�ningskostnaden mellan byggnad och mark kommer att ske i samband med att föreningens byggnad
färdigställs.

NOT 2, PÅGÅENDE PROJEKT

  2023-12-31 2022-12-31

Ingående anska�ningsvärde 491 000 000 475 000 000

Inköp 241 000 000 16 000 000

Utgående anska�ningsvärde 732 000 000 491 000 000

NOT 3, ÖVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31

Skattekonto 2 188 2 150

Klientmedelskonto hos förvaltare 4 371 466 2 481

Summa 4 373 654 4 631

NOT 4, EGET KAPITAL

Insatsen till föreningen betalas i �era delar, första delen även före medlemskap. Inbetalningen hanteras och bokförs som bundet eget
kapital.
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NOT 5, BYGGNADSKREDITIV 2023-12-31 2022-12-31

Byggnadskreditiv 0 469 150 000

Summa 0 469 150 000

NOT 6, SKULDER TILL

KREDITINSTITUT
VILLKORS -

ÄNDRINGSDAG

RÄNTESATS

2023-12-31

SKULD

2023-12-31

SKULD

2022-12-31

Swedbank 2025-12-22 3,81 % 42 625 000 0

Swedbank 2026-12-22 3,48 % 42 625 000 0

Swedbank 2027-12-22 3,31 % 42 625 000 0

Swedbank 2028-12-21 3,23 % 42 625 000 0

Summa 170 500 000 0

Varav kortfristig del 1 194 000 0

De delar av lånen som har slutbetalningsdag inom ett år redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att

ske under nästa räkenskapsår. Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 164 530 000 kr.

 

NOT 7, ÖVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2023-12-31 2022-12-31

Skulder till Entreprenör 4 166 909 2 180 816

Summa 4 166 909 2 180 816

NOT 8, UPPLUPNA KOSTNADER OCH

FÖRUTBETALDA INTÄKTER 2023-12-31 2022-12-31

Förutbetalda avgifter/hyror 678 844 0

Skuld till hyresgäst 632 0

Summa 679 476 0

NOT 9, STÄLLDA SÄKERHETER 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckning 170 040 000 170 040 000
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Årsredovisning 2023


Välkommen till årsredovisningen för Brf Södertull 1
Styrelsen upprättar härmed följande årsredovisning för räkenskapsåret 2023-01-01 - 2023-12-31.


Om inte annat särskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till läsning av årsredovisningen


Förvaltningsberä�else


Förvaltningsberättelsen innehåller bland annat en allmän beskrivning av bostadsrättsföreningen och fastigheten. Du hittar också
styrelsens beskrivning med viktig information från det gångna räkenskapsåret samt ett förslag på hur årets vinst eller förlust ska


behandlas, som föreningsstämman beslutar om. En viktig uppgift som ska framgå i förvaltningsberättelsen är om bostadsrättsföreningen
är äkta eller oäkta eftersom det senare medför skattekonsekvenser för den som äger en bostadsrätt.


Resultaträkning


I resultaträkningen kan du se om föreningen har gått med vinst eller förlust under räkenskapsåret. Du kan också se var föreningens
intäkter kommit ifrån, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebär att man inte bokför hela kostnaden på en gång, utan


fördelar den över en längre tidsperiod. Avskrivningar innebär alltså inte något ut�öde av pengar. Många nybildade föreningar gör stora
underskott i resultaträkningen varje år vilket vanligtvis beror på att avskrivningarna från köpet av fastigheten är så höga.


Balansräkning


Balansräkningen är en spegling av föreningens ekonomiska ställning vid en viss tidpunkt. I en årsredovisning är det alltid räkenskapsårets
sista dag. I balansräkningen kan du se föreningens tillgångar, skulder och egna kapital. I en bostadsrättsförening består eget kapital


oftast av insatser (och ibland upplåtelseavgifter), underhållsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller förluster. I en
balansräkning är alltid tillgångarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det är det som är "balansen" i


balansräkning.


Kassa�ödesanalys


Kassa�ödet är bostadsrättsföreningens in- och utbetalningar under en viss period. Många gånger säger kassa�ödesanalysen mer än
resultaträkningen. Här kan man utläsa hur mycket föreningens likviditet (pengar i kassan) har ökat eller minskat under året, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifrån/har gått till.


Noter


I vissa fall räcker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansräkningen till för att förklara vad si�rorna innebär. För


att du som läser årsredovisningen ska få mer information �nns noter som är mer speci�ka förklaringar till resultat- och balansräkning.
Om det �nns en si�ra bredvid en rad i resultat- eller balansräkningen betyder det att det �nns en not för den posten. Här kan man till
exempel få information om investeringar som gjorts under året och en mer detaljerad beskrivning över lånen, hur stora de är, vilken


ränta de har och när det är dags att villkorsändra dem.


Giltighet


Årsredovisningen är styrelsens dokument. Föreningsstämman beslutar om att fastställa Resultat- och Balansräkningen, samt styrelsens
förslag till resultatdisposition. I dessa delar gäller dokumentet efter det att stämman fattat beslut avseende detta.
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Förvaltningsberä�else


Verksamheten


Allmänt om verksamheten


Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus upplåta bostadslägenheter
och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus,


om marken skall användas som komplement till bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som medlem har på
grund av upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.


Föreningen har registrerats hos Bolagsverket


Föreningen registrerades 2019-03-08.


Säte


Styrelsen har sitt säte i Göteborg.


Föreningens ska�emässiga status


Föreningen var vid ingången och utgången av räkenskapsåret inte ett privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening) enligt
inkomstskattelagen (1999:1229), dvs föreningen är en oäkta bostadsrättsförening. Föreningen har för avsikt att bli en äkta
bostadsrättsförening i enlighet med inkomstskattelagen.


Vid en överlåtelse under räkenskapsåret anses säljaren ha avyttrat andel i en oäkta bostadsrättsförening, vilket kommer att anges i


kontrolluppgift.


En köpare kan beviljas uppskov med inbetalning av skatt på kapitalvinst från försäljning av tidigare ägd bostad (s.k. uppskovsavdrag),


under förutsättning att övriga krav för avdrag är uppfyllda. Föreningen jämställs nämligen med en äkta bostadsrättsförening då
föreningen antingen tillhandahåller bostäder i fastigheter där kommunal fastighetsavgift inte utgår på bostadsdelen eller så har


byggnaden på fastigheten ännu inte åsatts något värdeår, dvs är under uppförande


Latent skatt kan uppkomma i de fall föreningen förvärvar fastigheten till ett pris som understiger tillgångens marknadsvärde t.ex.


genom s.k. paketering. Föreningen har förvärvat fastigheten direkt från Entreprenören till marknadsvärde. Detta innebär att fastigheten
inte har varit föremål för någon underprisöverlåtelse. Därmed �nns det inte någon latent skatteskuld i föreningen.


Fastighetsavgift/fastighetsskatt


Byggnaden är under uppförande och kommer troligen att åsättas värdeår 2023. Entreprenören svarar för fastighetsskatt avseende
bostäder under uppförande t.o.m. värdeåret samt för fastighetsskatt avseende garage/lokaler t.o.m. avräkningstidpunkten.


Bostadslägenheterna är från och med värdeåret helt befriade från fastighetsavgift i 15 år. Från och med år 16 utgår full fastighetsavgift.


För lokaler belastas föreningen med kostnad för fastighetsskatt fr.o.m. avräkningstidpunkten i de fall fastigheten har fått taxeringsvärde
för garage/lokaler.


Moms


Föreningen är redovisningsskyldig för mervärdesskatt utifrån debitering av individuell mätning av faktisk förbrukning av varmvatten och


el.


Fastigheten


Föreningen har förvärvat fastigheten Krokslätt 35:15 i Göteborgs kommun. Förvärvet omfattar även påbörjad byggnation.


Föreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprenören) för uppförande av föreningens hus vilket omfattar 4 �erbostadshus med


totalt 186 bostadsrättslägenheter, total boarea ca. 11 340 m2, och 2 lokaler med en total lokalarea om ca. 106 m2 , 75 garageplatser
varav 10 parkeringsplatser försedda med laddpunkt för elbil samt 1 MC-plats samt 4 öppna parkeringsplatser. 
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Fastigheten kommer under entreprenadtiden att vara försäkrad genom entreprenörens försorg.


 
Trygg BRF-märkning


Trygg BRF är framtagen av branschinitiativet Trygg bostadsrättsmarknad i Sverige för att göra marknaden för nyproduktion mer
välfungerande och sund. Kraven som ska uppfyllas kan delas in i tre kategorier: ekonomi, långsiktighet och trygghet. Dessa krav


uppfyller �er och tu�are villkor än vad lagstiftningen och myndigheternas regelverk kräver. För att säkerställa en rättssäker process
utfärdas själva märkningen av Trygg BRF av den oberoende aktören Gar-Bo Försäkring AB. Entreprenören har ansökt om
kvalitetsmärkning och det ställer utökade krav på nyckeltal i kostnadskalkyl/ekonomisk plan.


Gemensamma utrymmen 


I fastigheten kommer det att �nnas en gästlägenhet och extra lägenhetsförråd som medlemmarna kan hyra. I fastigheten kommer det


även att �nnas ett fastighetsförråd.


Väsentliga servitut


Föreningens fastighet belastas av servitut, avseende Villa till förmån för Krokslätt 35:6.


Föreningens lokaler


Inga lokalhyreskontrakt har ännu tecknats. Lokalerna (2 st, totalt ca. 106 m2) är ej avsedda för restaurangverksamhet, utan för kontor
eller butik.


Entreprenören garanterar hyresintäkten två år från och med godkänd entreprenad i sådan omfattning att den sammanlagda intäkten
för lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.


Föreningens ekonomi


Ekonomisk plan


Styrelsen har upprättat ny ekonomisk plan för föreningens verksamhet daterad 9 mars 2023, vilken ersätter den tidigare ekonomiska
planen. Tillstånd att ta emot förskott för bostadsrätter samt tillstånd att upplåta bostadsrätt erhölls av Bolagsverket den 13 december


2019 respektive 31 mars 2023.


Årsavgifter


Verksamheten i föreningen bedrivs enligt självkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Årsavgiften ska täcka utgifter för föreningens
löpande verksamhet samt amorteringar och avsättning till yttre fond.


Årsavgift för lägenhet beräknas enligt ekonomisk plan uppgå i genomsnitt till ca. 891 kr/m2. Insatser och upplåtelseavgifter uppgår
enligt ekonomisk plan till ca. 55 059 kr/m2. Antaget pris för debitering av varmvatten är 60 kr/kbm och el 1 kr/kWh inkl moms.


Fastighetslån


Föreningen har tecknat avtal med Swedbank avseende långfristiga lån som beräknas för föreningens fastighet. Föreningens fastighetslån
är placerade enligt not 6. 


Föreningens ekonomiska övertagande från Entreprenören


Entreprenören svarar för föreningens löpande kostnader och uppbär föreningens intäkter fram till avräkningstidpunkten. Avräkning


mot Entreprenören sker efter det att godkänd slutbesiktning och slut�nansiering av fastigheten har skett enligt
totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av entreprenaden har ännu ej skett. Avräkning beräknas ske per den 31 mars 2024.
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Slutbesiktning av föreningens fastighet har skett den 7 december 2023.


Föreningens investerings- och �nansieringsbalans


Föreningen beräknas få följande investerings- och �nansieringsbalans:


Anska�ningskostnad 794 870 000 Insatser 332 185 000


    Upplåtelseavgifter 292 185 000


    Lån 170 500 000


  794 870 000   794 870 000


Styrelsens sammansä�ning


Markus Karlsson Ordförande, Styrelseledamot 1)


Reinhold Jonsson Styrelseledamot 1)


Lars Boberg Styrelseledamot


Gerd Stevander Styrelsesuppleant 1)


1) utsedd av Gar-Bo Försäkring AB


För styrelsens ledamöter �nns ansvarsförsäkring inklusive rättsskyddsförsäkring tecknad hos försäkringsbolaget Trygg-Hansa.


Firmateckning


Föreningens �rma tecknas förutom av styrelsen, av två styrelseledamöter i förening.


Revisorer


Arvid Andersson Auktoriserad revisor Ernst & Young AB


Sammanträden och styrelsemöten


Ordinarie föreningsstämma hölls 2023-05-15.


Styrelsen har under verksamhetsåret haft 5 protokollförda sammanträden.


Avtal med leverantörer


Ekonomisk förvaltning JM@Home AB


Teknisk förvaltning JM@Home AB


Väsentliga händelser under räkenskapsåret


Inga väsentliga händelser har inträ�at under räkenskapsåret.


Medlemsinformation


In�yttningen i föreningens fastighet påbörjades under kvartal 1 2023. Vid årets slut var 160 bostadsrätter upplåtna.


Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 233 st. Tillkommande medlemmar under året var 64 och avgående medlemmar


under året var 30. Vid räkenskapsårets slut fanns det 267 medlemmar i föreningen. Det har under året skett 35 överlåtelser.


Föreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2019-11-21.
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Flerårsöversikt


NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020


Nettoomsättning - - - -


Resultat efter �n. poster - - - -


Soliditet, % 76 6 2 100


Yttre fond - - - -


Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt 255 - - -


Skuldsättning per kvm 15 035 - - -


Sparande per kvm - - - -


Energikostnad per kvm - - - -


Räntekänslighet 59 - - -


Soliditet % de�nieras som: justerat eget kapital / totalt kapital


Föreningens fastighet är under uppförande och har inget resultat, vilket gör att vissa nyckeltal inte kunnat beräknas.


Förändringar i eget kapital


2022-12-31


DISPONERING AV
FÖREGÅENDE ÅRS


RESULTAT
DISPONERING AV
ÖVRIGA POSTER 2023-12-31


Insatser 28 082 000 - 533 364 000 561 446 000


Fond, yttre underhåll 0 - - 0


Balanserat resultat 0 0 - 0


Årets resultat 0 0 - 0


Eget kapital 28 082 000 0 533 364 000 561 446 000


Resultatdisposition


Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprenören för föreningens drift- och kapitalkostnader mot att de uppbär
alla intäkter fram till avräkningstidpunkten, därmed �nns inget resultat att disponera.


Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt kassa�ödesanalys med tillhörande noter.
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Resultaträkning


1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022


Rörelseintäkter


Summa rörelseintäkter 0 0


RÖRELSERESULTAT 0 0


RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 0 0


ÅRETS RESULTAT 0 0
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Balansräkning


TILLGÅNGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31


ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR


Materiella anläggningstillgångar


Pågående projekt 2 732 000 000 491 000 000


Summa materiella anläggningstillgångar 732 000 000 491 000 000


SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 732 000 000 491 000 000


OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR


Kortfristiga fordringar


Kund- och avgiftsfordringar 75 297 0


Övriga fordringar 3 4 373 654 4 631


Summa kortfristiga fordringar 4 448 951 4 631


Kassa och bank


Kassa och bank 343 434 8 408 185


Summa kassa och bank 343 434 8 408 185


SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 4 792 385 8 412 816


SUMMA TILLGÅNGAR 736 792 385 499 412 816
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Balansräkning


EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31


EGET KAPITAL


Bundet eget kapital


Medlemsinsatser 4 561 446 000 28 082 000


Summa bundet eget kapital 561 446 000 28 082 000


SUMMA EGET KAPITAL 561 446 000 28 082 000


Långfristiga skulder


Byggnadskreditiv 5 0 469 150 000


Skulder till kreditinstitut 6 169 306 000 0


Summa långfristiga skulder 169 306 000 469 150 000


Kortfristiga skulder


Övriga kortfristiga skulder 7 4 166 909 2 180 816


Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 8 679 476 0


Skulder till kreditinstitut 6 1 194 000 0


Summa kortfristiga skulder 6 040 385 2 180 816


SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 736 792 385 499 412 816
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Kassa�ödesanalys


1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022


Den löpande verksamheten


Rörelseresultat 0 0


Justering av poster som inte ingår i kassa�ödet


0 0


Kassa�öde från löpande verksamheten före förändringar av
rörelsekapital


0 0


Förändring i rörelsekapital


Ökning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -4 444 320 1 668 693


Ökning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 2 665 569 4 614 037


Kassa�öde från den löpande verksamheten -1 778 751 6 282 730


Investeringsverksamheten


Förvärv av materiella anläggningstillgångar -241 000 000 -16 000 000


Kassa�öde från investeringsverksamheten -241 000 000 -16 000 000


Finansieringsverksamheten


Bundet eget kapital 533 364 000 16 802 000


Upptagna lån 211 894 000 4 750 000


Amortering av lån -510 544 000 -10 600 000


Kassa�öde från �nansieringsverksamhet 234 714 000 10 952 000


ÅRETS KASSAFLÖDE -8 064 751 1 234 730


LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN 8 408 185 7 173 455


LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT 343 434 8 408 185


Klientmedel klassi�ceras som likvida medel i kassa�ödesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VÄRDERINGSPRINCIPER


Årsredovisningen för Brf Södertull 1 har upprättats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd 2016:10 (K2),
årsredovisning i mindre företag. Principerna är oförändrade med föregående år.


Intäkter och kostnader före avräkning


Föreningens intäkter respektive löpande drifts- och förvaltningskostnader fram till och med avräkningstidpunkten kvittas mot


kostnader respektive intäkter enligt avtal med entreprenören. De avtalsenliga kostnaderna och intäkterna uppstår pga. att
entreprenören enligt totalentreprenadkontrakt erhåller intäkter och kostnader från verksamheten fram till avräkningen mellan förening
och entreprenör. Detta avviker mot den grundläggande redovisningsprincipen om kvittningsförbud. Skälet till denna avvikelse är att det


förenklar förståelsen av årsredovisningen för medlemmarna och förbättrar jämförbarheten av resultatposterna inför kommande år.
Föreningen bedömer vidare att den använda principen är vanligt förekommande inom branschen och ger en rättvisande bild av


ställning och resultat.


Intäkter som inte redovisas på grund av kvittning uppgår till 3 183 956 kr. Storleken på drifts- och förvaltningskostnader som kvittats


lämnas inte eftersom dessa kostnader inte särskiljs från kostnader för byggentreprenaden och skulle behövas tas fram schablonmässigt
och därmed ha begränsat informationsvärde.


Anläggningstillgångar


Materiella anläggningstillgångar


Föreningens byggnad är under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pågående nyanläggning i balansräkningen.
Slutlig fördelning av anska�ningskostnaden mellan byggnad och mark kommer att ske i samband med att föreningens byggnad
färdigställs.


NOT 2, PÅGÅENDE PROJEKT


  2023-12-31 2022-12-31


Ingående anska�ningsvärde 491 000 000 475 000 000


Inköp 241 000 000 16 000 000


Utgående anska�ningsvärde 732 000 000 491 000 000


NOT 3, ÖVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31


Skattekonto 2 188 2 150


Klientmedelskonto hos förvaltare 4 371 466 2 481


Summa 4 373 654 4 631


NOT 4, EGET KAPITAL


Insatsen till föreningen betalas i �era delar, första delen även före medlemskap. Inbetalningen hanteras och bokförs som bundet eget
kapital.
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NOT 5, BYGGNADSKREDITIV 2023-12-31 2022-12-31


Byggnadskreditiv 0 469 150 000


Summa 0 469 150 000


NOT 6, SKULDER TILL


KREDITINSTITUT
VILLKORS -


ÄNDRINGSDAG


RÄNTESATS


2023-12-31


SKULD


2023-12-31


SKULD


2022-12-31


Swedbank 2025-12-22 3,81 % 42 625 000 0


Swedbank 2026-12-22 3,48 % 42 625 000 0


Swedbank 2027-12-22 3,31 % 42 625 000 0


Swedbank 2028-12-21 3,23 % 42 625 000 0


Summa 170 500 000 0


Varav kortfristig del 1 194 000 0


De delar av lånen som har slutbetalningsdag inom ett år redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att


ske under nästa räkenskapsår. Om fem år beräknas skulden till kreditinstitut uppgå till 164 530 000 kr.


 


NOT 7, ÖVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2023-12-31 2022-12-31


Skulder till Entreprenör 4 166 909 2 180 816


Summa 4 166 909 2 180 816


NOT 8, UPPLUPNA KOSTNADER OCH


FÖRUTBETALDA INTÄKTER 2023-12-31 2022-12-31


Förutbetalda avgifter/hyror 678 844 0


Skuld till hyresgäst 632 0


Summa 679 476 0


NOT 9, STÄLLDA SÄKERHETER 2023-12-31 2022-12-31


Fastighetsinteckning 170 040 000 170 040 000
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Underskrifter 
 


 


Göteborg den dag som framgår av våra elektroniska underskrifter 


 


___________________________________  __________________________________ 


Markus Karlsson   Reinhold Jonsson  
Ordförande, Styrelseledamot   Styrelseledamot 


 


 


___________________________________ 
Lars Boberg  
Styrelseledamot 


 


 


Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av min elektroniska underskrift. 


 


Ernst & Young AB 


 


____________________________________ 
Arvid Andersson 
Auktoriserad revisor 
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     /envelopes/Skqyl9qeR/recipients/SklSQlqcgC
     Arvid
     Andersson
     185.224.57.161
   
  
   
    signature.created
    2024-04-16T13:01:32.516Z
    Sk31lq5gR.048cd8c2-901d-4cfa-bad2-aeb070cc7ebf
    
     Sk31lq5gR.048cd8c2-901d-4cfa-bad2-aeb070cc7ebf
     /envelopes/Skqyl9qeR/documents/Sk31lq5gR/signatures/Sk31lq5gR.048cd8c2-901d-4cfa-bad2-aeb070cc7ebf
     /envelopes/Skqyl9qeR/documents/Sk31lq5gR
     
      /envelopes/Skqyl9qeR/recipients/SklSQlqcgC
      Arvid
      Andersson
      1987/01/19
      198701191614
    
     signed
     bankid-se
     Arvid
     Andersson
     1987/01/19
     94.234.110.214
     
      Sk31lq5gR
      723674d3-6a97-4695-a244-5a616f3b4447
      true
      2024-04-16T13:01:32.055Z
      
      
       /envelopes/Skqyl9qeR/recipients/SklSQlqcgC
       Arvid
       Andersson
       arvid.andersson@se.ey.com
       198701191614
       1987/01/19
       94.234.110.214
     
    
     198701191614
     2024-04-16T13:01:32.055Z
   
    
     /envelopes/Skqyl9qeR/recipients/SklSQlqcgC
     Arvid
     Andersson
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