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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Glod, med site i Umea kommun, far hdrmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2022—-09—09 — 2023—12-31, vilket 4r féreningens forsta verksamhetsar. Uppgifter
inom parentes avser foregéende ar.

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmcint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen G16d i Umea kommun bildades den 22 augusti 2022 och registrerades hos
Bolagsverket den 9 september 2022.

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsldagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvindas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal.

Foreningens skattemédssiga status
Foreningen dr inte ett privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen
(1999:1229), dvs foreningen dr en oédkta bostadsréttsférening.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 9 september 2022.

Foreningens fastighet
Foreningen har tecknat kopekontrakt den 2 mars 2023 med Bonava Sverige AB géllande en ideell andel
om 1/100 av fastigheten Tomtebo 1:3 i Umea kommun.

Foreningen har tecknat entreprenadkontrakt med Bonava Sverige AB den 2 mars 2022 for uppforande av
foreningens hus.

Foreningen kommer att besta av 69 bostadsritter i tva flerfamiljshus. Inflyttning i fastigheten berdknas
starta i december 2024.

Den totala boarean (BOA) ar berdknad till 5 409 kvm.
Foreningen kommer att ha tre handikappsparkeringsplatser och 58 parkeringsplatser i parkeringshus.
Foreningen kommer att bli deldgare i den samfillighetsférening som uppfor parkeringshuset.

Liagenhetsfordelning:

21 st 2 rum och kok

15 st 3 rum och kok

31 st 4 rum och kok
2 st 5 rum och kok

Byggnaderna, som under entreprenadtiden &r brandforsikrade av entreprenren, kommer vid
overldmnandet till bostadsrattsforeningen att vara forsikrade till fullviarde. Foreningen kommer dven
teckna ansvars- och allriskforsékring.
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Forvaltning
Foéreningen har tecknat avtal med Fastum AB géllande ekonomisk férvaltning.
Styrelse
Styrelsen har efter bildandemdte den 22 augusti 2022 haft f6ljande sammanséttning:
Ledaméter Jennie Bergman Ordférande

Anders Berg

Lennart Rosén
Suppleant Gerhard Makowsky

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoéter tva i férening.
Styrelsen har under aret haft tva protokollférda sammantriaden. Styrelsen har en ansvarsforsékring via
Bonavas f6rsdkringsbolag XL Insurance company.

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Niklas Jonsson som huvudansvarig.

Arvoden
Bildandemotet beslot att arvodet till styrelsens ledamoter och suppleanter skall vara 500 kr per
styrelsemdte. Ersittning till foreningens revisorer blir skiligt belopp enligt ingiven rdkning.

Yttre fond
Avsiittning for foreningens fastighetsunderhall skall enligt féreningens stadgar goras arligen med ett
belopp motsvarande minst 30 kr/kvm BOA och LOA exklusive areor for garage.

Kostnadskalkyl
Styrelsen har upprittat en kostnadskalkyl for foreningens verksamhet.

Tillstand att ta emot forskott for bostadsritter erholls av Bolagsverket den 16 maj 2023.

Arsavgifter
Arsavgifter kommer att tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for

drift och underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amortering av féreningens fastighetslan
samt fondering av medel for framtida underhall.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Enligt nu géllande lag om fastighetsavgift blir fastigheten helt befriad fran fastighetsavgift avseende
bostédder de forsta 15 aren efter véardearet.

Fastighetsskatt for lokaler &r for ndrvarande en procent av taxeringsvardet for lokaler.

Avrékning mot Bonava Sverige AB

Slutlig ekonomisk reglering av entreprenaden har dnnu inte skett. Enligt entreprenadkontraktet ar
avrikningsdag den dag som infaller fore ndrmaste kvartalsskifte efter det att entreprenaden #r godkand
och slutfinansiering skett.

Entreprendren svarar for féreningens samtliga drifts- och kapitalkostnader samt uppbiér alla intékter fram
till avrikningstidpunkten.
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Foéreningens anskaffningskostnad och finansieringsbalans

Uppskattad anskaffningskostnad och finansieringsbalans har féljande uppstéllning:
Anskaftningskostnad 262 730 000 Insatser 132 483 000
Uttaxering SFF parkeringshus 11 040 000 Upplatelseavgifter 71337 000
Likviditetsreserv 50 000 Fastighetslan 70000 000
S:a anskaffningskostnad 273 820 000 S:a finansiering 273 820 000
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Enligt kostnadskalkyl berdknas arsavgiften uppga till i genomsnitt ca 829 kr/kvm BOA per ar exklusive

preliminira avgifter.
Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Avtal rianteskydd

Foreningen har den 15 december 2023 tecknat avtal med Bonava Sverige AB om erséttning for
ranteskydd. Anledning &r den radande ekonomiska situationen och det fordndrade rinteldget. Det

innebdr att Bonava under vissa forutséttningar ersétter foreningen for eventuella 6kade rantekostnader.

Ranteskyddet syftar bl.a. till att trygga ekonomin f6r foreningens medlemmar under det forsta aret

Ersittning utgar ifall den genomsnittliga rdntan for féreningens lan vid tidpunkten for slutplaceringen av
lanen, 6verstiger den ranteniva som kostnadskalkylen har baserats pa. Ersédttningen uppgar till ett belopp
motsvarande mellanskillnaden mellan den genomsnittliga rantekostnaden for foreningens lan baserad pa

rantenivan enligt kostnadskalkylen (4,05 %) under 12 ménader, och den faktiska genomsnittliga
rantekostnaden for foreningens lan vid slutplaceringstillfillet (dock hogst till en rdnteniva om7 %)
12 méanader.

under

Ranteskyddet utgor en engangserséttning som faststills i sin helhet samband med slutplaceringen av

foreningens lan. Ersdttningen utges genom kreditering av del av kontraktssumman enligt
entreprenadkontraktet mellan féreningen och Bonava. Krediteringen sker i samband med

avrikningsdagen. Foéreningen &tar sig att inte hoja arsavgiften for att kompensera for eventuella 6kade
rantekostnader under en period om 12 ménader fran slutplaceringstillfillet, till den del 6kade kostnader

ticks av ersdttningen enligt rinteskyddsavtalet.
Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet fyra medlemmar. Under aret har fyra medlemmar tilltritt samt inga
medlemmar uttrétt ur foreningen. Under aret har inga bostadsrétter 6verlatits.

Flerarsoversikt (Tkr) 2022/23
Nettoomséttning 0
Resultat efter finansiella poster

Soliditet (%) 0,
Arsavgift/kvm upplaten med bostadsritt*

Skuldséttning/kvm*

Skuldsittning/kvm upplaten med bostadsratt™®

Sparande/kvm*

Rantekanslighet (%)*

Energikostnad/kvm*

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)

(=]

S OO O O OO

* Nyckeltal ej tillampliga under byggnationstiden.
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Nettoomsittning
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore extraordinira intidkter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsriitt.

Skuldséttning/kvm
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Skuldsittning/kvm upplaten med bostadsrétt
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm

Justerat resultat (&rets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + vdsentliga kostnader som inte 4r en del av den normala verksamheten visentliga intakter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Rantekénslighet (%)
Foreningens riantebédrande skulder dividerat med totala arsavgifter.

Energikostnad/kvm
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av féreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintékter.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Arets Totalt

insatser resultat
Belopp vid arets ingéng 0 0 0
Okning av insatskapital 275 000 0 275 000
Arets resultat 0 0
Belopp vid arets utging 275 000 0 275 000

Resultatdisposition

Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprentren for foreningens drifts- och kapitalkostnader mot
att de uppbiér alla intdkter fram till avrdkningstidspunkten, dirmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens resultat och stdllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning Not 2022-09-09
1 -2023-12-31
(16 man)
Rorelseintikter
Summa rorelseintikter 0
Rorelsekostnader
Summa roérelsekostnader 0
Rorelseresultat 0
Resultat efter finansiella poster 0
Arets resultat 0

Da entreprendren svarar for foreningens drifts- och kapitalkostnader mot att de uppbér samtliga intékter
fram till avrakningstidpunkten, finns inget resultat att redovisa.
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Balansrikning Not 2023-12-31

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Pagaende nyanldggningar 2 123 582 000
Summa materiella anléiggningstillgangar 123 582 000
Summa anléiggningstillgangar 123 582 000

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos entreprentr 1997 054
Ovriga fordringar 3 262 757
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 4 5389
Summa kortfristiga fordringar 2265201
Summa omsiittningstillgangar 2265201

SUMMA TILLGANGAR 125 847 201
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2023-12-31

275 000
275 000

275 000

125 565 734
125 565 734

6 467
6 467

125 847 201
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Kassaflodesanalys

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Forandring insatskapital

Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrakningskonto vid arets bérjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2022-09-09
1 -2023-12-31
(16 man)

-2 002 444
6 467
-1 995977

-123 582 000
-123 582 000

275 000
125 565 734
125 840 734

262 757

0
262 757
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om éarsredovisning i mindre foretag.

Anléiggningstillgangar

Avskrivning byggnader kommer att berdknas pa byggnadernas ursprungliga anskaffningsvérde och

skrivas av enligt en linjédr avskrivningsplan, med planerad borjan ar 2025.

Tillampade avskrivningstider:
Byggnader

Not 2 Pagaende nyanliggningar

Ingaende anskaffningsvirde
Arets aktiveringar

Not 3 Ovriga fordringar

Avrikningskonto foérvaltare

Not 4 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forsakring

Not 5 Skulder till kreditinstitut

Langivare
Byggnadskreditiv SEB, utnyttjad kredit

Beviljad kredit per 2023-12-31: 190 000 000 kr.

100 ar

2023-12-31

0
123 582 000
123 582 000

2023-12-31
262 757
262 757

2023-12-31
5389
5389

Lanebelopp
2023-12-31

125 565 734
125 565 734
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Not 6 Stillda séikerheter
Foreningen har inga stéllda sékerheter.

Umea, den dag som framgér av var elektroniska signatur

Jennie Bergman Anders Berg
Ordférande

Lennart Rosén

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska signatur

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Glod, org.nr 769641-4932

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Glod for rakenskapsar 2022-
09-09 - 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 kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till foreningen 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 upprattas och att den ger en rattvisande
bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen 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 sakerhet ar en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
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rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an fér en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lAmpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser saddana
handelser eller forhallanden 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 uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den Gvergripande 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 fér den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Glod for rakenskapsaret 2022-09-09 - 2023-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

2av4
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna 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 forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortldpande beddéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fbretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sadkerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och foérhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser 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 fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

3av4



i

pwec

Stockholm, det datum som framgar av var elektroniska underskrift

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Jonsson
Auktoriserad revisor
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