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Välkommen till årsredovisningen för Brf Ylle 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

Förvaltningsberättelse

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 utflöde 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.

Kassaflödesanalys

Kassaflödet är bostadsrättsföreningens in- och utbetalningar under en viss period. Många gånger säger kassaflödesanalysen 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 siffrorna innebär. För

att du som läser årsredovisningen ska få mer information finns noter som är mer specifika förklaringar till resultat- och balansräkning.
Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansräkningen betyder det att det finns 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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Förvaltningsberättelse

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

Bostadsrättsföreningen registrerades 2021-09-27. 

Säte

Styrelsen har sitt säte i Örebro kommun.

Föreningens skattemässiga 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 finns det inte någon latent skatteskuld i föreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaderna 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.

Mervärdesskatt

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

el.

Fastigheten

Föreningen har förvärvat del av fastigheten Graningesjön 4 i Örebro kommun. Förvärvet omfattar även påbörjad byggnation.

Föreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprenören) för uppförande av föreningens hus vilket omfattar 2 flerbostadshus med

totalt 81 bostadsrättslägenheter, total boarea ca. 5 826 m2, och 50 parkeringsplatser varav 26 öppna parkeringsplatser och 24
parkeringsplatser med carport, 8 öppna parkeringsplatser samt 8 parkeringsplatser i carport är försedda med laddpunkt för elbil.
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Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Trygg Hansa.

Svanenmärkning

Entreprenören arbetar för ett hållbart boende genom att miljömärka sina egenutvecklade bostäder med den nordiska märkningen
Svanen. Att entreprenörens hus är miljömärkta innebär att Svanens organisation granskar och verifierar att entreprenören uppfyller

högt ställda miljökrav.

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 fler och tuffare 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 finns cykelrum, barnvagnsrum, städrum, inspektionsutrymme samt fastighets- och rullstolsförråd. I fastigheten finns även
extra lägenhetsförråd för medlemmarna att hyra.

Gemensamhetsanläggning

Föreningens fastighet ska delta i gemensamhetsanläggning avseende gård, dagvatten, carportar, soprum i komplementbyggnad och

parkeringsyta. Andelstalen är ännu inte fastställda. Gemensamhetsanläggningen förvaltas genom samfällighetsförening/delägarförening.
Beroende på utbyggnadstakten i området kommer alla delar av gemensamhetsanläggningen inte att finnas tillgängliga i samband med
inflyttningen i området.

Väsentliga servitut

Fastigheten kommer att belastas av servitut till förmån för grannfastigheten Graningesjön 10 (beteckningen är preliminär och kan

komma att ändras) avseende laddstolpar och tillhörande elledningar. Fastigheten kommer att ha förmån av servitut avseende elledning
till hus 2, belastande Graningesjön 10 (beteckningen är preliminär och kan komma att ändras).

Föreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprättat ny ekonomisk plan för föreningens verksamhet daterad 24 januari 2024, vilken ersätter den tidigare

ekonomiska planen. Tillstånd att upplåta bostadsrätt erhölls av Bolagsverket den 24 januari 2024.

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. 794 kr/m2. Insatser och upplåtelseavgifter uppgår

enligt ekonomisk plan till ca. 40 690 kr/m2. Antaget pris för debitering av varmvatten är 26 kr/m2 och el 67 kr/m2 inkl moms.

Fastighetslån

Föreningen innehar byggnadskreditiv i Nordea om 240 000 000 kr per den 31 december 2023, varav utnyttjad del är 155 175 000 kr,
och avser att teckna avtal med Nordea avseende långfristiga lån som beräknas för föreningens fastighet.
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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 slutfinansiering av fastigheten har skett enligt
totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av entreprenaden har ännu ej skett. Avräkning beräknas ske per den 31 december 2024.

Slutbesiktning av föreningens fastighet beräknas ske under augusti 2024.

Föreningens investerings- och finansieringsbalans

Föreningen beräknas få följande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 315 100 000 Insatser 142 451 000

    Upplåtelseavgifter 94 609 000

    Lån 78 040 000

  315 100 000   315 100 000

Styrelsens sammansättning

Per-Åke Noaksson Ordförande, Styrelseledamot 1)

Lars-Erik Örde Styrelseledamot 1)

Torsten Falk Styrelseledamot

Ivan Karlsson Styrelsesuppleant 1)

1) utsedd av Gar-Bo Försäkring AB

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

Firmateckning

Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen, av två styrelseledamöter i förening.

Revisorer

Susanne Johansson Auktoriserad revisor Ernst & Young AB

Fredric Hävrén Revisorssuppleant Ernst & Young AB

Sammanträden och styrelsemöten

Ordinarie föreningsstämma hölls 2023-06-13.

Styrelsen har under verksamhetsåret haft 5 protokollförda sammanträden.

Avtal med leverantörer

Ekonomisk förvaltning JM@Home AB

Teknisk förvaltning Egeryds Fastighetsförvaltning AB

Väsentliga händelser under räkenskapsåret

Inga väsentliga händelser har inträffat under räkenskapsåret.
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Medlemsinformation

Inflyttningen i föreningens fastighet påbörjades under andra kvartalet 2023. Vid årets slut var 16 bostadsrätter upplåtna.

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 4 st. Tillkommande medlemmar under året var 28 och avgående medlemmar under

året var 0. Vid räkenskapsårets slut fanns det 32 medlemmar i föreningen. Det har under året skett 0 överlåtelser.

Föreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2021-09-27.

Flerårsöversikt

NYCKELTAL 2023 2022

Nettoomsättning - -

Resultat efter fin. poster - -

Soliditet (%) 24 100

Yttre fond - -

Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt 68 -

Skuldsättning per kvm - -

Sparande per kvm - -

Energikostnad per kvm - -

Räntekänslighet - -

Soliditet (%) definieras 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 1 400 000 - 47 970 000 49 370 000

Fond, yttre underhåll 0 - - 0

Balanserat resultat 0 0 - 0

Årets resultat 0 0 - 0

Eget kapital 1 400 000 0 47 970 000 49 370 000

Resultatdisposition

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

Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt kassaflödesanalys 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 nyanläggning 2 204 500 000 0

Summa materiella anläggningstillgångar 204 500 000 0

SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 204 500 000 0

OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 31 949 0

Övriga fordringar 3 497 130 0

Summa kortfristiga fordringar 529 079 0

Kassa och bank

Kassa och bank 45 000 1 402 164

Summa kassa och bank 45 000 1 402 164

SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 574 079 1 402 164

SUMMA TILLGÅNGAR 205 074 079 1 402 164
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Balansräkning

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

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 4 49 370 000 1 400 000

Summa bundet eget kapital 49 370 000 1 400 000

SUMMA EGET KAPITAL 49 370 000 1 400 000

Kortfristiga skulder

Byggnadskreditiv 5 155 175 000 0

Övriga kortfristiga skulder 6 448 532 2 164

Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 7 80 547 0

Summa kortfristiga skulder 155 704 079 2 164

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 205 074 079 1 402 164
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Kassaflödesanalys

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022

Den löpande verksamheten

Rörelseresultat 0 0

Justering av poster som inte ingår i kassaflödet

0 0

Kassaflöde från löpande verksamheten före förändringar av
rörelsekapital

0 0

Förändring i rörelsekapital

Ökning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -529 079 0

Ökning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 526 915 2 164

Kassaflöde från den löpande verksamheten -2 164 2 164

Investeringsverksamheten

Förvärv av materiella anläggningstillgångar -204 500 000 0

Kassaflöde från investeringsverksamheten -204 500 000 0

Finansieringsverksamheten

Bundet eget kapital 47 970 000 1 400 000

Upptagna lån 204 500 000 0

Amortering av lån -49 325 000 0

Kassaflöde från finansieringsverksamhet 203 145 000 1 400 000

ÅRETS KASSAFLÖDE -1 357 164 1 402 164

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN 1 402 164 0

LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT 45 000 1 402 164

Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflödesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VÄRDERINGSPRINCIPER

Årsredovisningen för Brf Ylle 1 har upprättats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd 2016:10 (K2),
årsredovisning i mindre företag. Principerna är oförändrade jämfört 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 447 049 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 anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark kommer att ske i samband med att föreningens byggnad
färdigställs.

NOT 2, PÅGÅENDE NYANLÄGGNING

  2023-12-31 2022-12-31

Ingående anskaffningsvärde 0 0

Inköp 204 500 000 0

Utgående anskaffningsvärde 204 500 000 0

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

Klientmedelskonto hos ekonomisk förvaltare 497 130 0

Summa 497 130 0

NOT 4, MEDLEMSINSATSER

Insatsen till föreningen betalas i flera 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 155 175 000 0

Summa 155 175 000 0

Beviljat kreditiv uppgår till 240 000 000.

Byggnadskreditivet redovisas som kortfristig skuld 2023 i balansräkningen då

avräkning mot entreprenören sker under 2024.

NOT 6, ÖVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2023-12-31 2022-12-31

Momsskuld 63 0

Skulder till Entreprenör 448 469 2 164

Summa 448 532 2 164

NOT 7, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 2023-12-31 2022-12-31

Förutbetalda avgifter/hyror 80 547 0

Summa 80 547 0

NOT 8, STÄLLDA SÄKERHETER 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckning 78 040 000 Inga
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Årsredovisning 2023


Välkommen till årsredovisningen för Brf Ylle 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


Förvaltningsberättelse


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 utflöde 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.


Kassaflödesanalys


Kassaflödet är bostadsrättsföreningens in- och utbetalningar under en viss period. Många gånger säger kassaflödesanalysen 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 siffrorna innebär. För


att du som läser årsredovisningen ska få mer information finns noter som är mer specifika förklaringar till resultat- och balansräkning.
Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansräkningen betyder det att det finns 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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Förvaltningsberättelse


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


Bostadsrättsföreningen registrerades 2021-09-27. 


Säte


Styrelsen har sitt säte i Örebro kommun.


Föreningens skattemässiga 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 finns det inte någon latent skatteskuld i föreningen.


Fastighetsavgift/fastighetsskatt


Byggnaderna 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.


Mervärdesskatt


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


el.


Fastigheten


Föreningen har förvärvat del av fastigheten Graningesjön 4 i Örebro kommun. Förvärvet omfattar även påbörjad byggnation.


Föreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprenören) för uppförande av föreningens hus vilket omfattar 2 flerbostadshus med


totalt 81 bostadsrättslägenheter, total boarea ca. 5 826 m2, och 50 parkeringsplatser varav 26 öppna parkeringsplatser och 24
parkeringsplatser med carport, 8 öppna parkeringsplatser samt 8 parkeringsplatser i carport är försedda med laddpunkt för elbil.
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Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Trygg Hansa.


Svanenmärkning


Entreprenören arbetar för ett hållbart boende genom att miljömärka sina egenutvecklade bostäder med den nordiska märkningen
Svanen. Att entreprenörens hus är miljömärkta innebär att Svanens organisation granskar och verifierar att entreprenören uppfyller


högt ställda miljökrav.


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 fler och tuffare 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 finns cykelrum, barnvagnsrum, städrum, inspektionsutrymme samt fastighets- och rullstolsförråd. I fastigheten finns även
extra lägenhetsförråd för medlemmarna att hyra.


Gemensamhetsanläggning


Föreningens fastighet ska delta i gemensamhetsanläggning avseende gård, dagvatten, carportar, soprum i komplementbyggnad och


parkeringsyta. Andelstalen är ännu inte fastställda. Gemensamhetsanläggningen förvaltas genom samfällighetsförening/delägarförening.
Beroende på utbyggnadstakten i området kommer alla delar av gemensamhetsanläggningen inte att finnas tillgängliga i samband med
inflyttningen i området.


Väsentliga servitut


Fastigheten kommer att belastas av servitut till förmån för grannfastigheten Graningesjön 10 (beteckningen är preliminär och kan


komma att ändras) avseende laddstolpar och tillhörande elledningar. Fastigheten kommer att ha förmån av servitut avseende elledning
till hus 2, belastande Graningesjön 10 (beteckningen är preliminär och kan komma att ändras).


Föreningens ekonomi


Ekonomisk plan


Styrelsen har upprättat ny ekonomisk plan för föreningens verksamhet daterad 24 januari 2024, vilken ersätter den tidigare


ekonomiska planen. Tillstånd att upplåta bostadsrätt erhölls av Bolagsverket den 24 januari 2024.


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. 794 kr/m2. Insatser och upplåtelseavgifter uppgår


enligt ekonomisk plan till ca. 40 690 kr/m2. Antaget pris för debitering av varmvatten är 26 kr/m2 och el 67 kr/m2 inkl moms.


Fastighetslån


Föreningen innehar byggnadskreditiv i Nordea om 240 000 000 kr per den 31 december 2023, varav utnyttjad del är 155 175 000 kr,
och avser att teckna avtal med Nordea avseende långfristiga lån som beräknas för föreningens fastighet.
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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 slutfinansiering av fastigheten har skett enligt
totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av entreprenaden har ännu ej skett. Avräkning beräknas ske per den 31 december 2024.


Slutbesiktning av föreningens fastighet beräknas ske under augusti 2024.


Föreningens investerings- och finansieringsbalans


Föreningen beräknas få följande investerings- och finansieringsbalans:


Anskaffningskostnad 315 100 000 Insatser 142 451 000


    Upplåtelseavgifter 94 609 000


    Lån 78 040 000


  315 100 000   315 100 000


Styrelsens sammansättning


Per-Åke Noaksson Ordförande, Styrelseledamot 1)


Lars-Erik Örde Styrelseledamot 1)


Torsten Falk Styrelseledamot


Ivan Karlsson Styrelsesuppleant 1)


1) utsedd av Gar-Bo Försäkring AB


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


Firmateckning


Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen, av två styrelseledamöter i förening.


Revisorer


Susanne Johansson Auktoriserad revisor Ernst & Young AB


Fredric Hävrén Revisorssuppleant Ernst & Young AB


Sammanträden och styrelsemöten


Ordinarie föreningsstämma hölls 2023-06-13.


Styrelsen har under verksamhetsåret haft 5 protokollförda sammanträden.


Avtal med leverantörer


Ekonomisk förvaltning JM@Home AB


Teknisk förvaltning Egeryds Fastighetsförvaltning AB


Väsentliga händelser under räkenskapsåret


Inga väsentliga händelser har inträffat under räkenskapsåret.
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Medlemsinformation


Inflyttningen i föreningens fastighet påbörjades under andra kvartalet 2023. Vid årets slut var 16 bostadsrätter upplåtna.


Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början var 4 st. Tillkommande medlemmar under året var 28 och avgående medlemmar under


året var 0. Vid räkenskapsårets slut fanns det 32 medlemmar i föreningen. Det har under året skett 0 överlåtelser.


Föreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2021-09-27.


Flerårsöversikt


NYCKELTAL 2023 2022


Nettoomsättning - -


Resultat efter fin. poster - -


Soliditet (%) 24 100


Yttre fond - -


Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt 68 -


Skuldsättning per kvm - -


Sparande per kvm - -


Energikostnad per kvm - -


Räntekänslighet - -


Soliditet (%) definieras 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 1 400 000 - 47 970 000 49 370 000


Fond, yttre underhåll 0 - - 0


Balanserat resultat 0 0 - 0


Årets resultat 0 0 - 0


Eget kapital 1 400 000 0 47 970 000 49 370 000


Resultatdisposition


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


Den ekonomiska ställningen i övrigt framgår av följande resultat- och balansräkning samt kassaflödesanalys 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 nyanläggning 2 204 500 000 0


Summa materiella anläggningstillgångar 204 500 000 0


SUMMA ANLÄGGNINGSTILLGÅNGAR 204 500 000 0


OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR


Kortfristiga fordringar


Kund- och avgiftsfordringar 31 949 0


Övriga fordringar 3 497 130 0


Summa kortfristiga fordringar 529 079 0


Kassa och bank


Kassa och bank 45 000 1 402 164


Summa kassa och bank 45 000 1 402 164


SUMMA OMSÄTTNINGSTILLGÅNGAR 574 079 1 402 164


SUMMA TILLGÅNGAR 205 074 079 1 402 164
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Balansräkning


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


EGET KAPITAL


Bundet eget kapital


Medlemsinsatser 4 49 370 000 1 400 000


Summa bundet eget kapital 49 370 000 1 400 000


SUMMA EGET KAPITAL 49 370 000 1 400 000


Kortfristiga skulder


Byggnadskreditiv 5 155 175 000 0


Övriga kortfristiga skulder 6 448 532 2 164


Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 7 80 547 0


Summa kortfristiga skulder 155 704 079 2 164


SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 205 074 079 1 402 164
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Kassaflödesanalys


1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022


Den löpande verksamheten


Rörelseresultat 0 0


Justering av poster som inte ingår i kassaflödet


0 0


Kassaflöde från löpande verksamheten före förändringar av
rörelsekapital


0 0


Förändring i rörelsekapital


Ökning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -529 079 0


Ökning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 526 915 2 164


Kassaflöde från den löpande verksamheten -2 164 2 164


Investeringsverksamheten


Förvärv av materiella anläggningstillgångar -204 500 000 0


Kassaflöde från investeringsverksamheten -204 500 000 0


Finansieringsverksamheten


Bundet eget kapital 47 970 000 1 400 000


Upptagna lån 204 500 000 0


Amortering av lån -49 325 000 0


Kassaflöde från finansieringsverksamhet 203 145 000 1 400 000


ÅRETS KASSAFLÖDE -1 357 164 1 402 164


LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS BÖRJAN 1 402 164 0


LIKVIDA MEDEL VID ÅRETS SLUT 45 000 1 402 164


Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflödesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VÄRDERINGSPRINCIPER


Årsredovisningen för Brf Ylle 1 har upprättats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna råd 2016:10 (K2),
årsredovisning i mindre företag. Principerna är oförändrade jämfört 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 447 049 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 anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark kommer att ske i samband med att föreningens byggnad
färdigställs.


NOT 2, PÅGÅENDE NYANLÄGGNING


  2023-12-31 2022-12-31


Ingående anskaffningsvärde 0 0


Inköp 204 500 000 0


Utgående anskaffningsvärde 204 500 000 0


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


Klientmedelskonto hos ekonomisk förvaltare 497 130 0


Summa 497 130 0


NOT 4, MEDLEMSINSATSER


Insatsen till föreningen betalas i flera 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 155 175 000 0


Summa 155 175 000 0


Beviljat kreditiv uppgår till 240 000 000.


Byggnadskreditivet redovisas som kortfristig skuld 2023 i balansräkningen då


avräkning mot entreprenören sker under 2024.


NOT 6, ÖVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2023-12-31 2022-12-31


Momsskuld 63 0


Skulder till Entreprenör 448 469 2 164


Summa 448 532 2 164


NOT 7, UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FÖRUTBETALDA INTÄKTER 2023-12-31 2022-12-31


Förutbetalda avgifter/hyror 80 547 0


Summa 80 547 0


NOT 8, STÄLLDA SÄKERHETER 2023-12-31 2022-12-31


Fastighetsinteckning 78 040 000 Inga
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Underskrifter


____________________________, ________ – ____ – ____


Ort och datum


Per-Åke Noaksson
Ordförande, Styrelseledamot


Lars-Erik Örde
Styrelseledamot


Torsten Falk
Styrelseledamot


Vår revisionsberättelse har lämnats ________ – ____ – ____


Ernst & Young AB
Susanne Johansson


Auktoriserad revisor
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