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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Ostrea far hdrmed uppratta arsredovisning for rakenskapsaret
2023-09-06 - 2023-12-31.

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

Forvaltningsberattelse
Information om verksamheten

Foreningen registrerades 2023-09-06 och har till &ndamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostadslédgenheter och, eller lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplételse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om
marken skall anvidndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Bostadsrittsforeningen dr inte ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen ( 1999:1229 ) och utgér
ddrmed en oédkta bostadsréttsforening.

Foreningen har sitt séte i Goteborgs kommun.
Styrelsen och dvriga funktionérer

Ordinarie styrelseledamdter

Olle Kruus Ordforande
Ake Ahlinder

Marcus Gunnarsson

Styrelsesuppleanter

Denis Matenda

Styrelsen har under perioden hallit ett bildande mote och tva styrelsemoten varav ett
konstituerande. Foreningens firma har tecknats, forutom av styrelsen, av ledamoterna tva i
forening.

Ordinarie revisorer
KPMG

Fastigheter

Bostadsrittsforeningen har uppfort pé fastigheten Géteborg Rud 8:19 ett flerbostadshus med 65
lagenheter vilka samtliga kommer att upplatas med bostadsritt och adress Lergoksgatan 3A-D.
Bostadsréttsforeningen disponerar 27 parkeringsplatser i intillliggande parkeringsgarage via ett
blockuthyrningsavtal med extern part.

Forsikringar
Under 2023 var fastigheten och styrelsen forsékrad hos Lénsforsikringar. Fastigheten ar

fullvérdesforsikrad hos IF fran 2024-02-01. I forsékringen ingér ocksé tillaggsforsikring for
bostadsréttshavare samt styrelseansvarsforsékring.
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Underhall

Ingen underhéllsplan har &nnu upprittats for fastigheten.

Avtal

Foreningen har tecknat avtal med SBC for teknisk och ekonomisk foérvaltning.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Ekonomisk plan blev registrerad 5 oktober 2023.

Aktiedverlatelseavtalet skrevs pa den 28 september 2023, mellan foreningen och Balder Projekt i
Stockholm Holding 1 AB, som avser kop av samtliga aktier i Balder Munspelsgatan 5 AB, som i sin tur
dgde fastigheten Rud 8:19.

Foreningen har tagit 6ver ett ingédnget totalentreprenadavtal med Tuve Bygg Aktiebolag om att uppfora
bostadshus med 65 bostadsrittsldgenheter, en lokal, ett blockuthyrningsavtal med 27 garageplatser, avtal
med Telia som avser bredband och Tv, samt ett uppdragsavtal mellan Balder Projektutveckling AB och
aktiebolaget som har till uppdrag att projektutveckla, genom att tex upphandla entreprenor, méiklare,
arkitekt samt ovriga relevanta leverantorer s att byggnationen kan bli fardigstilld. Balder Munspelsgatan
5 AB har under hosten 2023 beslutat att trdda i likvidation.

Foreningen har skrivit pa ett fyrpartsavtal med Balder Projekt i Stockholm Holding 1 AB (org.nr.
556978-7707), Balder projektutveckling AB (org.nr.556699-9412) och Balder Bostadsgaranti AB
(org.nr. 556730-2061) den 28 september 2023 avseende projektutveckling och garantier.

For tiden fram till avrakningsdagen sa svarar Balder projektutveckling AB for samtliga kostnader (dock
ej avskrivningar), och intdkter. Avrakningsdagen definieras i fyrpartsavtalet och infaller ndrmaste
tertialskifte, dock minst en manad, efter det att godkénd slutbesiktning och slutfinansiering av fastigheten
har skett. Saledes avriknas kostnader och intékter for foreningen under rdkenskapsaret gentemot Balder
Projektutveckling AB varfor foreningens resultat for rakenskapséret blir 0 kr. I fyrpartsavtalet har Balder
Bostadsgaranti AB atagit sig att forvérva osalda lagenheter som foreningen pa avrdkningsdagen inte
upplétit med bostadsritt till slutlig bostadsréttskopare.

Medlemsinformation
Antalet medlemmar var per 2023-12-31 10 st.
Foreningens ekonomi

Beriknad slutlig anskaffningskostnad berdknas bli 184 480 000 kr.
Foreningen har valt Handelsbanken for féreningens finansiering.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023
(4 man)
Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsrétt (kr/kvm) 0
Skuldsédttning per kvm (kr/kvm) 0
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsratt (kr/kvm) 0
Sparande per kvm (kr/kvm) 0
Réntekénslighet (%) 0,0
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 0
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintikter 0,0
Forandringar i eget kapital
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall resultat resultat

Belopp vid érets ingéng 0 0 0 0 0 0
Okning av insatskapital 350 000 350 000
Arets resultat 0 0
Belopp vid drets utging 350 000 0 0 0 0 350 000

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor): O kr.

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter
Ovriga intikter

Rorelsens kostnader
Ovriga kostnader
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Not 2023-09-06
-2023-12-31
(4 man)

2 3438941
3438 941

3 -501 276
-501 276
2 937 665

-2 937 665
-2 937 665
0

0
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark

Pégaende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anliggningstillgingar

Andelar i koncernforetag
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
[{orzfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2023-12-31

4308 000
154 320 312
158 628 312

100 000
100 000
158 728 312

3438 940
3438 940

3438 940

162 167 252
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Balansrikning Not 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 350 000
350 000

Summa eget kapital 350 000

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 15277 332

Ovriga skulder 8 144 570 649

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 9 1 969 271

Summa Kortfristiga skulder 161 817 252

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 162 167 252
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Investeringar i finansiella anlédggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Medlemsinsatser

Upptagna lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets slut

Not

10

2023-09-06
-2023-12-31
(4 man)

-3 438 940
15277 332
110411 920
122 250 312

-158 628 312
-100 000
-158 728 312

350 000
36 128 000
36 478 000

0
0
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

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

Intiktsredovisning

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

Finansiella instrument

Kundfordringar/kortfristiga fordringar

Kundfordringar och kortfristiga fordringar redovisas som omsittningstillgangar till det belopp som
forvintas bli inbetalt efter avdrag for individuellt bedémda osékra fordringar.

Nyckeltalsdefinitioner
Arsavgift per kvm uppliten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Réntebédrande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Skuldséattning per kvm upplaten med bostadsrétt (kr/kvm)
Réntebarande skulder péa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

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

Réntekénslighet (%)
Foreningens riantebdrande skulder dividerat med foreningens intikter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

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

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintékter.
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Not 2 Ovriga intiikter

Avrakningskonto Fastighets AB Balder

Not 3 Ovriga kostnader

Reklam, PR och annonsering
Styrelsearvoden
Revisionsarvoden

Not 4 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Inkop
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

2023-09-06
-2023-12-31

3438 941
3438 941

2023-09-06
-2023-12-31

481 698
7578
12 000
501 276

2023-12-31
0

4 308 000
4 308 000

4 308 000
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Not 5 Pagaende nyanlidggningar och forskott avseende materiella anliiggningstillgangar

Ingdende anskaffningsviarden
Ink6p
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 6 Andelar i koncernforetag

Ink6p aktier i Balder Munspelsgatan 5 AB
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

2023-12-31

0
154 320 312
154 320 312

154 320 312

2023-12-31

100 000
100 000

100 000

Balder Munspelsgatan 5 AB har under hosten 2023 beslutat att trida i lividation
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Not 7 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar Balder Projektutveckling AB

Not 8 Ovriga skulder

Reversskulder Balder Projekt i Stockholm Holding 1 AB
Avrikning Balder Projektutveckling AB

Not 9 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
I"Jpplupna réntor

Ovriga upplupna kostnader och forutbet intékter - revision

Not 10 Riintor och utdelningar

Erlagd rénta

Not 11 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Fardigstéllande av foreningens byggnader och inflyttning berdknas ske i februari 2024,

2023-12-31

3438 940
3438 940

2023-12-31
-36 128 000

-108 442 649
-144 570 649

2023-12-31
-1 957 271

-12 000
-1969 271

2023-12-31

980 394
980 394
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Goteborg

Olle Kruus Ake Ahlinder
Ordforande

Marcus Gunnarsson

Vér revisionsberittelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

KPMG AB

Henrik Blom
Auktoriserad revisor
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Revisionsherattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Ostrea, org. nr 769642-0400

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Ostrea for rakenskapsaret 2023-09-06—2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for rakenskapsaret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer ar
noédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphdéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker-
het &r en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgoéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Revisionsberattelse Bostadsrattsforeningen Ostrea, org. nr 769642-0400, 2023-09-06—2023-12-31 1(2)

Penneo document key: JZ14M-YQQ3P-CXOLS-UN2AB-GBN20-QJD6Z



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalande

Utdéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Ostrea for réaken-

skapséret 2023-09-06—2023-12-31.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrckliga och &ndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foéreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foéreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfoérs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan foéranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Goteborg den dag som framgar av elektronisk signatur

KPMG AB

Henrik Blom
Auktoriserad revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och fér-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle
ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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"Med min signatur bekrdftar jag innehdllet och alla datum i detta dokumentet.”
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2024-05-07 19:05:10 UTC
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Detta dokument &r digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringsdatan i dokumentet dr sakrad och validerad genom det
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datorgenererade hashvardet hos det originella dokumentet. Dokumentet &r last
och tidsstamplat med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk
information ar innesluten i denna PDF, for framtida validering om sa kravs.

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet

Detta dokument ar skyddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du 6ppnar

MARCUS GUNNARSSON

Underskrivare 1

IP: 213.65.xxX.XXX
2024-05-15 12:24:10 UTC
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HENRIK BLOM

Revisor

IP: 90.231.XXX.XXX
2024-05-15 13:49:18 UTC
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dokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat
med Penneo e-signature service <penneo@penneo.com> Detta
garanterar att dokumentets innehall inte har &ndrats.

Du kan verifiera den kryptografiska informationen i dokumentet genom

att anvanda Penneos validator, som finns pa https://penneo.com/
validator
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