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Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmédnt om verksamheten

Ordférande har ordet

2024 var ett ratt intensivt ar for styrelsen med en hel del beslut fér féreningen. Mycket beroende pa det
hdga ranteldget och den upptrappade tvisten med byggféretaget. Det féranledde bl a till hdjda avgifter
férra varen, samt byte av bank i slutet av aret. Det var ocksa tingsrattsforhandlingar i hostas, vilka
slutade med bésta utgang for féreningen. Byggféretaget har dock valt att 6verklaga beslutet, vilket
innebar att drendet &nnu inte &ar avslutat.

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla
féreningens arsavgifter samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna
finansiera kommande underhall och darfor gor styrelsen arligen en budget som ligger till grund for
dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre underhall bér anpassas utifran
foreningens plan fér underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan behévs. Féreningen
ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera éver aren beroende pa olika
atgarder. Férandringen av foreningens likvida medel kan utldsas i avsnitt Kassaflodesanalys.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen registrerades 2015-09-16. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2016-12-22 och nuvarande stadgar registrerades 2016-11-24 hos Bolagsverket.
Féreningen har sitt sate i Sotends Kommun.

Féreningen &r ett privatbostadsféretag (dkta bostadsréttsférening enligt inkomsskattelagen
(1999:1229). Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidbegransning.

Foéreningen har aganderatt gallande mark (876kvm).

Féreningen dr medlem i Smégenmagasinets Samfallighetsférening. Féreningens andel ar 19,2
procent. Samfalligheten férvaltar végar, bryggor och VA.

Styrelsen

Lennart Lévdahl, Ordférande
Thomas Enar Karlsson, Kassoér
Lisbeth Monika Arsbog, Ledamot
Jan Erik Bark, Ledamot

Peter Lundgren, Ledamot

Styrelsen har under aret avhallit 10 protokollférda sammantraden.
Valberedning

Mikael Sandahl

Kristina Kjellberg

Revisor
Maria Katarina Claesson Ordinarie Extern Trevi Revision

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-06-20.

Fastighetsfakta
Fastighetsbeteckning Férvérv Kommun
Sotenas Kleven 2:59 2016 Sotenas

Fullvardesforsakring finns via Lansférsakringar. Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via vattenburen varme fran bergvarmepump.
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Byggnadsar och ytor
Fastigheten bebyggdes 2016 och bestar av ett flerbostadshus. Vardearet ar 2016.

Byggnadens totalyta &r enligt taxeringsbeskedet 2 028 m2, varav 1 764 m2 utgér ldgenhetsyta och 264
m2 utg6r lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 27 lagenheter och 1 lokal med bostadsratt.

Lagenhetsférdelning:

2 rok 16
3 rok 10
4 rok 1

Gemensamhetsutrymmen
- Rullstolsférrad/cykelférrad
- Trapphuset

Nyttjanderattsavtal soprum och férrad
Hyr soprum och forrad av Brf Smégenboden 1 (Sotenas Klev 2:61).

Teknisk status
Féreningens férvaltningsavtal och évriga avtal

Telia Bredband och TV
Schindler Hiss Hisslarm
Hasselons Bokféring Ekonomiskforvaltning

Vésentliga hdndelser under rakenskapsaret

Det finansiella resultatet for aret visar pa en forlust. Férlusten kommer sig av att medlemsavgiften har
varit for 1ag i forhallande till utgifterna. Styrelsen har under aret vidtagit atgarder for att férbattra
likviditeten och det negativa kassaflddet.

Foljande atgarder har vidtagits:

- En hojning av manadsavgiften med 20% genomférdes fran april. Ytterligare en héjning med 14%
genomfordes i juli for att till en del kompensera for det stigande kostnadslaget under aret.

- SEB accepterade en paus av amorteringarna pa lanen under det férsta halvaret 2024.

- Byte av bank fran SEB till Swedbank gjordes i december. Anledning var att fa lagre laneranta samt
mojlighet att utdka lanen. Lanesumman utdkades dock inte efter byte av bank. Laneréntan blev
nagot lagre jamfoért med vad den var fran den tidigare banken.

- Féreningen amorterar fran och med det andra halvaret enligt ekonomisk plan 1% av laneskulden.

- Kostnader fér advokatarvodet har varit 1 768 442 kr under aret.

- Styrelsemedlemmarna har medgivit anstand till sitt arvode aven for ar 2024.

Hojningen av manadsavgifterna ar anda inte tillrackliga for att fa balans i ekonomin. Faktiska medel
har inte kunnat avsattas till reparationsfond. Styrelsen har diskuterat ytterligare atgarder till att forstarke
kassalikviditeten. Arsavgifterna kan behéva justeras ytterligare.

Byggforetaget har fortfarande inte atgardat alla anmarkningarna fran den 5-ariga garantibesiktningen
som utférdes i slutet av ar 2021.

Problematiken med den bristfalliga ljudisoleringen mellan restauranglokalen och ldgenheterna ndrmast
ovanfor har under ar 2023 resulterat i att féreningen genom sitt ombud har ldmnat in
stdmnings-ansokan till Géteborgs Tingsratt, vilkken ocksa beviljades av densamma.

Under aret har yttrande och svaromal i stor omfattning inkommit till tingsréatten i Géteborg. Darav har
tidpunkten fér huvudférhandling flyttats fram. Huvudférhandlingen &gde slutligen rum den 4:e
september for att paga i 4 dagar. Tingsrattens dom i malet var enhalligt till féreningens fordel. Detta
innebar att byggféretaget domdes att betala 8 210 873 kronor i ersattning till féreningen. Merparten av
dessa pengar finns nu pa féreningens bankkonto, men kan dessvarre inte rdknas som en tillgang i
kassan innan domstolsarendet ar helt klart och domen fran hovratten har funnit laga kraft till
féreningens fordel, da byggféretaget genom sitt ombud Iamnade in en 6verklagan till hovratten.
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o Ommalning av utvandig fasad som tidigare var planerad till ar 2025 flyttas fram till ar 2026.
o Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se

fondnoten.

Underhallsplanen stracker sig fran 2025 till 2032.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns l&ngre fram i férvaltningsberéattelsen.

Medlemsinformation
Medlemslagenheter: 27 st

Medlemslokal: 1 st

Overlatelser under aret: 1 st (Iagenhet 341)

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 50 st
Tillkommande medlemmar: 2 st

Avgaende medlemmar: 3 st

Antal medlemmar vid rdkenskapsarets slut: 49 st

Flerarsoversikt

Belopp i Tkr

2024 2023 2022 2021
Arsavgifter per kvm upplaten med bostadsrétt (kr) 707 617 563 548
Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter (%) 81,05 83,24 99,33 86,62
Totala intékter per kvm upplaten med bostadsratt (kr) 873 741 566 633
Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt (kr) 9698 9625 9502 9577
Skuldséttning per kvm totalyta (kr) 9698 9625 9 502 9577
Sparande per kvm totalyta (kr) 72 -134 -2 86
Elkostnad per kvm totalyta, (kr) 100 108 96 92
Varmekostnad per kvm totalyta, (kr) - - - -
Vattenkostnad per kvm totalyta, (kr) 67 59 59 63
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 167 167 155 155
Genomesnittlig skuldrénta (%) 4,53 4,87 3,46 0,74
Rantekanslighet (%) 13,71 15,60 16,98 17,47
Nettoomséattning 1760 1344 1135 1125
Resultat efter finansiella poster -2 568 -1 231 -963 -784
Soliditet, % 72 80 80 80
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 1 764m2 bostader och 264m2 lokaler.
Foérandringar i eget kapital
Dispostion av
fg ars resultat
Belopp vid Féréndring  enl stdmmans Belopp vid
arets ingang under aret beslut utgang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 30 400 000 - 30 400 000
Upplatelseavgifter 53 450 000 - 53 450 000
Fond for yttre underhall 1115 966 162 240 162 240 1278 206
S:a bundet eget kapital 84 965 966 162 240 162 240 85128 206
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -6 093 885 -1 392 996 -1 392 996 -7 486 881
Arets resulatat -1 230 756 -1 337 094 1230 756 -2 567 850
S:a ansamlad forlust -7 324 641 -2730090 -162 240 -10 054 731
S:a eget kapital 77 641 325 -2 567 850 - 75 073 475
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstammans férfogande star foljande medel:
balanserat resultat fére reservering till fond for yttre underhall -7 324 641
reserververing till fond for yttre underhall enligt stadgar -162 240
arets resultat -2 567 850
Summa balanserat resultat -10 054 731
Disponeras for
Balanseras i ny rékning -10 054 731
Summa att disponera -10 054 731

Bolagets resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Rérelseintékter, lagerférdndring m.m.
Nettoomséttning 2 1760419 1343 545
Ovriga rérelseintakter 3 9635 159 346
Summa rorelseintéikter, lagerférandring m.m. 1770 054 1502 891
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader -34 419 -64 367
Taxebundna kostnader 4 -393 478 -389 845
Ovriga driftskostnader 4 -174 155 -177 042
Fastighetsskatt 4 -35 360 -35 360
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader 5 -1 841 840 -238 147
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 7 -958 656 -958 657
Summa rérelsekostnader -3437 908 -1 863 418
Rorelseresultat -1 667 854 -360 527
Finansiella poster
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 8 6 008 130
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -906 004 -870 359
Summa finansiella poster -899 996 -870 229
Resultat efter finansiella poster -2 567 850 -1 230 756
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt -2 567 850 -1 230 756
Skatter
Arets resultat -2 567 850 -1 230 756
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Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 96 284 039 97 242 695
Summa materiella anldggningstillgangar 96 284 039 97 242 695
Summa anléggningstillgangar 96 284 039 97 242 695
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 11

Kundfordringar 74 022 89 471
Ovriga fordringar 17 921 13
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 72 258 53 678
Summa kortfristiga fordringar 164 201 143 162
Kassa och bank

Kassa och bank 7 886 293 83 339
Summa kassa och bank 7 886 293 83 339
Summa omsittningstillgangar 8 050 494 226 501
SUMMA TILLGANGAR 104 334 533 97 469 196
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Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsats 83 850 000 83 850 000
Fond f6r yttre underlhall 12 1278 206 1115 966
Summa bundet eget kapital 85 128 206 84 965 966
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -7 486 881 -6 093 885
Arets resultat -2 567 850 -1 230 756
Summa fritt eget kapital -10 054 731 -7 324 641
Summa eget kapital 75073 475 77 641 325
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 13 6 490 440 -
Summa langfristiga skulder 6 490 440 -
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 13 13 177 560 19 520 000
Forskott fran kunder 7 322 -
Leverantérsskulder 62777 27 090
Skatteskulder 70720 70720
Ovriga skulder 14 9158 342 5096
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 293 897 204 965
Summa kortfristiga skulder 22770618 19 827 871
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 104 334 533 97 469 196
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-

Belopp i kr 2024-12-31 2023-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat fére finansiella poster -1 667 854 -360 527

Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet, m m

Avskrivningar 958 656 958 657
-709 198 598 130

Erhallen ranta 6 008 130

Erlagd rénta -906 004 -870 359

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore -1 609 194 -272 099

forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -21 040 -23 738
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 9 285 187 -52 119
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 7 654 953 -347 956

Kassafléde fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 200 000 250 000
Amortering av laneskulder -52 000 -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 148 000 250 000
Arets kassafléde 7 802 953 -97 956
Forandring likvida medel

Likvida medel vid arets borjan 83 339 181 295
Likvida medel vid arets slut 7 886 293 83 339

7 802 953 -97 956
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Noter
Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allménna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2) och BFNAR 2023:1
kompletterande upplysningar mm i bostadsrattsféreningars arsredovisning.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond fér yttre underhall enligt stadgar goérs i arsbokslutet. Férslag till ianspraktagande
av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall Iamnas i resultatdispositionen.

Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder.
Bedtmning om att redovisa den skulden som langfristig kan féras forst nar slutférfallodagen har
passerat och fortsatt belaning har bekraftats hos bank.

Avskrivningsprinciper fér anldaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anlédggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 100
Not 2 Nettoomsattning
Nettoomséttning per rérelsegren
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Arsavgifter 1211 231 1073 423
Arsavgifter - lokaler moms 223 416 177 595
Avgiftsreduktion sjalvforvaltning -24 000
Bredband & Tv 320 026 104 700
Bredband & Tv - lokaler moms 3 600 3900
Pantséttningsavgift 1001
Overlatelseavgift 1462 6918
Paminnelseavgift 420
Faktureringsavgift 250
Oresutjamning 14 8
Summa 1760 419 1343 545
Not 3 Ovriga rorelseintdkter
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Ovriga intékter 9 635 159 346
Summa 9635 159 346
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2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetskostnader
Stadning 806
Hiss 13 928
Bevakning 9200
Gemensamma utrymmen 20 156 116
Foérbrukningsmaterial 335 486
34 419 10 608
Reparationer
VA 53 759
53 759
Taxebundna kostnader
El 202 279 218 974
Vatten 136 159 118 707
Sophamtning/renhallning 55 040 52 164
393 478 389 845
Ovriga driftskostnader
Forsékring 22 086 23 060
Samféllighetsavgift 63 700 63 700
Kabel-TV 26728 27 831
Bredband 61 641 62 451
174 155 177 042
Fastighetskatt 35 360 35 360
35 360 35360
Totala driftskostnader 637 412 666 614
Not 5 Ovriga externa kostnader
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Juridiska tjdnster 1755 452 162 022
Revisionsarvode extern revisor 17 653 16 435
Foéreningskostnader 10747 9186
Férvaltningskostnader 57 988 50 505
Summa 1841 840 238 148
Not 6 Personalkostnader
Personal
Anstaéllda och personalkostnader
Féreningen har under 2024 inte haft anstéllda, styrelsen har inte tagit ut arvode.
Not 7 Avskrivningar
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Byggnad 958 656 958 657
Summa 958 656 958 657
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2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Rénteintakter 6 008 130
Summa 6 008 130
Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter
2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Réntekostnader -906 004 -870 359
Summa -906 004 -870 359
Not 10 Byggnader och mark
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 103 885 000 103 885 000
103 885 000 103 885 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -6 642 305 -5 683 648
-Arets avskrivning enligt plan -958 656 -958 657
-7 600 961 -6 642 305
Redovisat vérde vid arets slut 96 284 039 97 242 695
| restvardet ingar mark med 8 019 393 8019 393
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 38 029 000 38 029 000
Taxeringsvarde mark 8 907 000 8 907 000
54 955 393 54 955 393
Uppdelning av taxeringsviérde
Bostader 43 400 000 43400 000
Lokaler 3 536 000 3 536 000
46 936 000 46 936 000
Not 11 Ovriga fordringar
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
Skattekonto 13
Fordringar 91 943 89 471
Foérutbetalda kostnader/Upplupna intakter 72 258 53 678
Redovisat vérde vid arets slut 164 201 143 162
Not 12 Fond for yttre underhall
2024-12-31 2023-12-31
Vid arets borjan 1115 966 953 726
Reservering enligt stadgar 162 240 162 240
Reservering enligt stdmmobeslut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut 0 0
Redovisat varde vid arets slut 1278 206 1115 966
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2024-12-31
Réntesats Belopp Villkors- Belopp
2024-12-31  2024-12-31  &ndringsdag 2023-12-31
SEB 9533 500
SEB 9 736 500
SEB 250 000
Swedbank 3,315 6 556 000 2025-12-28 -
Swedbank 3,315 6 556 000 2025-12-28 -
Swedbank 2,96 6 556 000 2028-12-21 0
Avgar kortfr del -13 177 560 -19 520 000
Summa langfr skulder till kreditinstitut 6 490 440 0
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 13 177 560 19 520 000

Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett

om fortsatt belaning sker hos bank.

Not 14 Ovriga skulder

2024-12-31 2023-12-31

Erséttning tvist 9158 342
Ovriga skulder 5096
9 158 342 5 096

Not 15 Upplupna kostnader och
forutbetalda intdkter

2024-12-31 2023-12-31
Ranta 23912 18 291
Forutbetalda hyror 156 316 116 203
Ovriga upplupna kostnader 113 668 70471
293 896 204 965



Brf Vastra Hallo 1 13(13)
769630-6807

Underskrifter

Smdégen 2025-06-

Lennart Lévdanhl Thomas Karlsson
Styrelseordférande Kassor

Lisbeth Monika Arsbog Jan Erik Bark
Ledamot Ledamot

Peter Lundgren
Ledamot

Min revisionsberattelse har ldmnats  juni 2025

Maria Claesson
Auktoriserad revisor



