(Avvikelse kan férekomma mellan bild och verklighet)

Arsredovisning

for

Bostadsrittsforeningen Sodertull 1

769637-3021

Rékenskapséret

2022-01-01 - 2022-12-31

[ v | BJEoue7M2-SkSjdIQMh




Bostadsrittsforeningen Sodertull 1 1(11)
Org.nr 769637-3021

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Sodertull 1 far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 1
januari 2022 t.o.m 31 december 2022, vilket dr foreningens fjarde verksamhetsar.

Om inte sirskilt anges, redovisas alla belopp i1 kronor. Uppgift inom parentes avser foregédende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
uppléta bostadslidgenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far d&ven
omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvindas som komplement
till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsritt dr den rétt i foreningen som medlem har pa grund av
upplételsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen &r skyldig att snarast, normalt inom en méanad frén det att skriftlig ansdkan om medlemskap
kom in till foreningen avgoéra fragan om medlemskap.

Styrelsen har sitt séte i Goteborgs kommun.

Foreningens fastighet
Foreningen har den 11 oktober 2021 forvarvat fastigheten Krokslétt 35:15 1 Goteborgs kommun.
Forvérvet omfattar dven péborjad byggnation.

Foreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprenéren) for uppforande av féreningens hus. Pa
foreningens fastighet pagar byggnation av fyra flerbostadshus i sex-atta vaningar med totalt 186
bostadsrittsldgenheter, total boarea ca. 11 340 m?, och tva lokaler med en total lokalarea om ca. 106 m2.
Foreningen kommer att disponera dver 79 parkeringsplatser varav 75 i garage. Av foreningens p-platser
kommer tio platser vara forsedda med laddstolpar for elbilar samt en vara MC-plats.

Fastigheten kommer under entreprenadtiden att vara forsdkrad genom entreprendrens forsorg.

Berdknad energiforbrukning
Energiforbrukning tas fram till forsta tilltradet.

Trygg BRF-mdrkning

Trygg BRF &r framtagen av branschinitiativet Trygg bostadsrattsmarknad i Sverige for att gora
marknaden for nyproduktion mer vilfungerande och sund. Kraven som ska uppfyllas kan delas in i tre
kategorier: ekonomi, langsiktighet och trygghet. Foreningens entreprenér har ansokt om
kvalitetsmérkning i enlighet med Trygg BRF. Detta innebér en rad krav som beror hela processen, fran
vad som ska ingé i ansokan, ordning pa bygglov, ansvarsforsékringar och garantidtaganden samt vad som
ska ingé i 6verlimningen av projektet. Det innebar dven utdkade krav pa nyckeltal i kostnadskalkylen.
Nir projektet godkénts av Trygg BRF betyder det att entreprendren uppfyller fler och tuffare villkor &n
vad lagstiftningen och myndigheternas regelverk kraver. For att sdkerstélla en rittssdker process utfardas
sjdlva mérkningen av Trygg BRF av den oberoende aktoren Gar-Bo Forsédkring AB.
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Gemensamma utrymmen

I fastigheten kommer det att finnas en gistldgenhet och fastighetsforrad samt extra ldgenhetsforrad for
uthyrning. I fastigheten kommer det dven att finnas cykelrum, stddrum, soprum, barnvagns- och
rullstolsforrad. Pa fastighetens tomtmark kommer det finnas miljohus for kéllsortering av sopor.

Visentliga servitut
Foreningens fastighet belastas av servitut, avseende Villa, till formén for Kroksléatt 35:6.

Féreningens lokaler
Inga lokalhyreskontrakt har &nnu tecknats.

Foreningen planerar att bli redovisningsskyldig for mervardesskatt avseende parkeringsplatser som hyrs
ut till andra &n medlemmar i féreningen och kommer att bli redovisningsskyldig for mervardesskatt for
uthyrning av lokaler.

Entreprendren garanterar hyresintékten tva ar fran och med godkind entreprenad i sddan omfattning att
den sammanlagda intdkten for lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.

Féreningens skattemdssiga status

Foreningen var vid ingdngen och utgéngen av ridkenskapséret inte ett privatbostadsforetag (dkta
bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs féreningen ar en odkta
bostadsréttsférening. Foreningen har for avsikt att bli en dkta bostadsréittsforening i enlighet med
inkomstskattelagen.

En kdpare kan beviljas uppskov med inbetalning av skatt pa kapitalvinst fran forsiljning av tidigare dgd
bostad (s.k. uppskovsavdrag), under forutsittning att ovriga krav for avdrag ar uppfyllda. Féreningen
jamstélls ndmligen med en dkta bostadsrittsforening d& foreningen antingen tillhandahaller bostider i
fastigheter dar kommunal fastighetsavgift inte utgar pa bostadsdelen eller si har byggnaden pa
fastigheten dnnu inte asatts nadgot vardear, dvs dr under uppforande.

Vid en Overlatelse under rdkenskapsaret anses séljaren ha avyttrat andel i en oédkta bostadsrittsforening.

Vid en Overlatelse rdknas foreningens skattemédssiga status vid arets ingang nar kontrolluppgift
upprattas.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen forvérvar fastigheten till ett pris som understiger
tillgangens marknadsvérde t.ex. genom s.k. paketering. Foreningen har forvérvat fastigheten direkt fran
Entreprendren till marknadsvérde. Detta innebér att fastigheten inte har varit foremal for ndgon
underprisoverldtelse. Dédrmed finns det inte nadgon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaderna ér under uppforande och kommer troligen att dsittas virdear 2023. Entreprenoren svarar for
fastighetsskatt avseende bostdder under uppforande t.o.m. virdearet samt for fastighetsskatt avseende
lokaler t.0.m. avrakningstidpunkten.

Bostadsldgenheterna &r fran och med vérdeéret helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med ar
16 utgar full fastighetsavgift. For lokaler belastas foreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m.
avrakningstidpunkten i de fall fastigheten har fatt taxeringsvarde for lokaler.
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Avsdttning till yttre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall &r i enlighet med ekonomisk plan berdknad till ett arligt
belopp motsvarande minst 30 kr/m? boarea for foreningens hus. Detta ska i enlighet med féreningens
stadgar ske senast frdn och med det verksamhetsar som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for
foreningens fastighet har skett.

Forvaltning
Ekonomisk- och teknisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med IM@Home AB for ekonomisk- och teknisk férvaltning.

Hisservice och hissbesiktning ingér under garantitiden. Kostnaden frén ér sex berédknas till 108 000
kronor per ér.

Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har uppréttat ny ekonomisk plan for féreningens verksamhet daterad den 22 augusti 2022 och
registerad av Bolagsverket den 12 september 2022, vilken ersatter den tidigare ekonomiska planen.
Tillstand att ta emot forskott for bostadsrétter erholls av Bolagsverket den 13 december 2019.

Tillstdndet att upplata bostadsritt som erholls av Bolagsverket den 29 oktober 2021 har dterkallats. Nytt
tillstand erhoélls den 15 september 2022.

Enligt ekonomisk plan beréknas arsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten och el, som
debiteras efter faktisk forbrukning bli 793 kr/m?. Kostnaden for varmvattenforbrukning samt
elforbrukning berdknas uppga till i genomsnitt ca. 24 kr/m? respektive ca. 58 kr/m?. Foreningen kommer
att bli redovisningsskyldig for mervirdesskatt utifran debitering av individuell méitning av faktisk
forbrukning av varmvatten och el. Insatser och upplatelseavgifter uppgar enligt ekonomisk plan till ca. 56
790 kr/m?.

Fastighetsldn

Foreningen innehar byggnadskreditiv i Swedbank om 559 400 000 kr per den 31 december 2021, varav
utnyttjad del dr 469 150 000 kr, och avser att teckna avtal med Swedbank avseende langfristiga 1an som
beréknas for foreningens fastighet.

Féreningens ekonomiska 6vertagande frdan Entreprenoren

Entreprendren svarar for foreningens 16pande kostnader och uppbér foreningens intikter fram till
avrakningstidpunkten. Avridkning mot Entreprendren sker efter det att godkénd slutbesiktning och
slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av
entreprenaden har dnnu ej skett. Avrakning berdknas ske per den 31 mars 2024.

Slutbesiktning av foreningens fastighet berdknas ske under kvartal tre 2023.
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Foreningens investerings- och finansieringsbalans
Foreningen berdknas fa foljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 814 500 000 Insatser 332 185 000
Upplatelseavgifter 311 815 000

Lén 170 500 000

814 500 000 814 500 000

Inflyttningen i foreningens fastighet berdknas pabdrjas under kvartal ett 2023. Vid arets slut var 108
(109) bostadsritter tecknade med forhandsavtal for vilka forskott har inbetalats.

Vid arets slut var 141 (86) bostadsratter upplatna. Under aret har fyra (noll) bostadsrétter overlatits.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Styrelsen har under rdkenskapséret uppréttat ny ekonomisk plan.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets borjan 90
Antalet tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 149
Antalet avgdende medlemmar under rédkenskapsaret 6
Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut 233
Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 29 juni 2022 haft féljande sammanséattning:
Markus Karlsson Ledamot 1) Ordf6rande
Lars Boberg Ledamot

Reinhold Jonsson Ledamot 1)

Gerd Stevander Suppleant 1)

1) utsedd av Gar-Bo Forsékring AB
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i forening.
Styrelsen har héllit fem (fyra) st protokollforda sammantridden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsakring inklusive rattsskyddsforsakring tecknad hos
forsakringsbolaget Trygg-Hansa.

Revisorer
Ernst & Young AB
Ordinarie Arvid Andersson Huvudansvarig

Ernst & Young AB

Suppleant

Foreningens stadgar

Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 21 november 2019.
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Forindring av eget kapital

Belopp vid érets ingang
Okning av medlemsinsatser
Belopp vid arets utgéng

Resultatdisposition

Medlemsinsatser

Forskott och inbetalda insatser
11 280 000

16 802 000

28 082 000

5(11)

Enligt totalentreprenadkontraktet svarar Entreprenoren for foreningens drift- och kapitalkostnader mot att

de uppbiér alla intdkter fram till avrakningstidpunkten, ddrmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens ekonomiska stdllning 1 vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter
Rorelsens kostnader
Rorelseresultat

Arets resultat

Not
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Balansrikning Not

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar

Pégaende nyanldggningar 2,7
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 3
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2022-12-31

491 000 000
491 000 000

491 000 000

4631
4631

8408 185
8408 185
8412 816

499 412 816

7(11)

2021-12-31

475 000 000
475 000 000

475 000 000

4106 545
4106 545

7 173 455
7173 455
11 280 000

486 280 000
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Balansrikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 4
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 5,7
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder 6
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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2022-12-31

28 082 000
28 082 000

28 082 000

469 150 000
469 150 000

2180 816
2180 816

499 412 816

8 (11)

2021-12-31

11 280 000
11 280 000

11 280 000

475 000 000
475 000 000

=

486 280 000
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BENAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag. Principerna ér oforindrade jimfort med foregdende ar.

Intdkter och kostnader fére avrikning
Foreningens intdkter respektive lopande drifts- och forvaltningskostnader fram till och med

avrakningstidpunkten kvittas mot kostnader respektive intdkter enligt avtal med entreprendren. De
avtalsenliga kostnaderna och intékterna uppstér pga. att entreprendren enligt totalentreprenadkontrakt
erhaller intékter och kostnader fran verksamheten fram till avrakningen mellan férening och entreprenor.
Detta avviker mot den grundlaggande redovisningsprincipen om kvittningsforbud. Skélet till denna
avvikelse dr att det forenklar forstaelsen av arsredovisningen for medlemmarna och forbéttrar
jamforbarheten av resultatposterna infor kommande ar. Féreningen beddmer vidare att den anvianda
principen &r vanligt forekommande inom branschen och ger en réttvisande bild av stdllning och resultat.

Intékter som inte redovisas pa grund av kvittning uppgar till noll (noll) kr. Storleken pa drifts- och
forvaltningskostnader som kvittats ldmnas inte eftersom dessa kostnader inte sérskiljs fran kostnader for
byggentreprenaden och skulle behdvas tas fram schablonmassigt och ddrmed ha begriansat
informationsvérde.

Anléiggningstillgingar

Materiella anldggningstillgdngar
Foreningens byggnad dr under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pagiende

nyanldggning i balansrdkningen. Slutlig férdelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark
kommer att ske i samband med att foreningens byggnad fardigstills.

Not 2 Pigaende nyanlidggningar

2022-12-31 2021-12-31

Ingéende anskaffningsvirden 475 000 000 0

Ink6p 16 000 000 475 000 000

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 491 000 000 475 000 000

Utgaende redovisat virde 491 000 000 475 000 000

Not 3 Ovriga fordringar

2022-12-31 2021-12-31

Fordran Entreprenoren 0 4106 545

Klientmedelskonto 2 481 0
Ovriga fordringar 2150

4 631 4106 545
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Not 4 Eget kapital
Insatsen till foreningen betalas i flera delar, forsta delen dven fore medlemskap. Inbetalningen hanteras
och bokfors som bundet eget kapital.

Not 5 Ovriga skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31

Byggnadskreditiv, utnyttjad del 469 150 000 475 000 000
469 150 000 475 000 000

Beviljat byggnadskreditiv uppgar till 559 400 000

Not 6 Ovriga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Skuld Entreprendren 2 180 816 0
2180 816 0

Not 7 Stillda sikerheter
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 170 040 000 170 040 000
170 040 000 170 040 000
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Not 8 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Ny ekonomisk plan och tilldgg till entreprenadsavtalet har upprittats den 9 mars 2023. Den berdknade
anskaffningskostnaden for foreningens fastighet har dérav sankts med 19 630 000 kr.

Ny berdknand anskaffningskostnad dr 794 870 000 kr mot tidigare berdknand anskaffningskostnad pa
814 500 000 kr.

Bostadsrattsforeningen Sodertull 1

Goteborg den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Markus Karlsson Lars Boberg
Ordférande Ledamot

Reinhold Jonsson
Ledamot

Vér revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrifter.

Ernst & Young AB

Arvid Andersson
Auktoriserad revisor
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