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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Carolus Star, 769610-8252, med sate | Goteborg, far harmed upprétta arsredovisning
for 2022.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningens dndamal

F&reningens andamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostéder f6r permanent boende samt Iokaler &t medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegransning. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsréatishavare.

BostadsrattsfGreningen registrerades 2004-04-21. Fdreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2007-09-14 och nuvarande stadgar registrerades 2019-12-13 hos Bolagsverket.

Fdreningen ar ett s.k. privatbostadsfdretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed
en dkta bostadsrattsférening.

Féreningen ar registrerad fér moms. ~
>
o

Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer °

Ordinarie ledamdter Vald t.0.m. fdreningsstdmman «

Tomas Ohlson Ordférande 2024 '

Wendela Nordlund Ledamot 2024

Victoria Wahlstrém Ledamot 2023

Lena Lindberg Ledamot 2023

Stefan Hansson Ledamot 2023

Patrik Danielsson Ledamot 2023

Styrelsesuppleanter
Patrik Berglund Suppleant 2024

Ordinarie revisorer
Viktoria Brundin, Auktoriserad revisor 2023
Frejs Revisorer AB

Dokumentnummer: 6437fa1b03c28

Valberedniq
Christoffer Alund 2023

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvd i f&rening.
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Fastighetsuppgifter

2(18)

Féreningen ager fastigheten Inom Vallgraven 43:2 i Géteborg kommun med darpa uppférd byggnad
med 32 lagenheter och 1 lokal. Byggnaden ar uppford 1935. Fastighetens adress &r Kungsgatan 7 B.

Féreningen upplater 31 lagenheter med bostadsratt och 1 l13genhet, 1 lokal samt 4 parkeringsplatser

med hyresratt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 1,5rok 2 rok 3 rok 4 rok
13 1 13 4 1
Total tomtarea: 616 kvm

Total bostadsarea: 1 563 kvm

- varav bostadsrattsarea: 1 508 kvm

- varav hyresrattsarea: 55 kvm

Total lokalarea: 533 kvm

Lokalférteckning

Hyresgdst Yta Léptid / Féridngning
Film i Vast AB 533 kvm 2024-03-31/ 36 man

Fastighetsinformation

Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-01-25.

Fastigheten ar fullvdrdesférsdkrad i Trygg Hansa till och med 2023-12-31. | férs&kringen ingar
ansvarsférsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsréattstillagg for medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal

Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska

férvaltning enligt tecknat avtal.

Vasentliga avial
Bahnhof

Tele2

Fortum *
Goteborg Energi
Gateborgs Stad
Renova Miljo
Anticimex

Kone

Nordiq Energy
S0S Alarm

* Till och med 2022-07-31 hade féreningen elhandel via E.ON.

Digital tv och bredband
Kabel-tv

Elavtal avseends volym
Fjarrvarme
Gangbanerenhalining
Kallsortering

Serviceavtal skadedjur
Serviceavtal hissar
Serviceavial virmesystem
Hisslarm

- Sida (3 av 21)
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Underhall och reparationer

Arets underhall och reparationer

Foreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer for 161 509 kr och planerat underhall f6r
469 840 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrdkningen.

2022 avser underhdllsatgarderna i not 5 till resultatrakningen byte av fldkt i ventilationssystem for lokal,
byte av fldkt och arbete med styrning av ventilationssystem for lagenheter samt relining av
avloppssystem.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2020 och uppdaterades 2022 av Sustend och som
stracker sig 50 ar framat i tiden. Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 545 000 kr
2022 i6r kommande ars underhall, vilket motsvarar 260 kr per kvm.

Planerade atgérder Ar

Fortsatt relining av avloppssystem 2023

Upprustning av innergard 2023

Oljning av entréparti 2023

Byte av porttelefon 2023

Byte av cykelstall 2023

Besiktning av fastighetsel 2023 -
o]

Sammanstillining utférda Atgarder Ar >

Pabdrijat relining av avloppssystem 2022 NS

Byte av flakt och arbete med styrning av ventilationssystem (lagenheter) 2022 ks

Byte av flakt i ventilationssystem (lokal) 2022 &

Injustering av virmesystem i lokal 2021 :

Byte av undercentral 2021 e

Montering av sensorplaceringar 2021 ™

Byte av flaktar 2021 3

Ny takuppstigning 2021 o

Fardigstallande av fénsterrenovering 2021 P

Dranering och omdragning av elkablar i marken 2020 >

Linjemalning av parkeringsplatser 2020 C

Installation av avgasare i undercentral 2020 £

Byte av ventiler och tryckpump i vérmesystem 2020 £

Byte till miljdbelysning i trapphus 2020 <

Renovering av WC i lokal 2020 o

Fortsatt fénsterrenovering 2020 E

Pabdrjat fonsterrenovering 2019 <

Energideklaration 2019 a

Installation av fiber 2018

Lokalanpassning 2018

OVK-besiktning 2017

Byte av torkskap 2015

Bytt golv i entrén 2014

Ny porttelefon 2014

Ny port 2013-2014

Renovering av stammar 2013

Fasadrenovering 2011

Malning av fénster 2011

Omléggning av tak 2011

Stambyte i hela fastigheten 2007
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Véasentliga hdndelser under ridkenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstamma 2022-05-11. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollfdrda sammantraden.

Styrelsens ord

Aterigen har ett ar passerat och aterigen har aret varit handelserikt. Med stigande rantor och inflation
forandras mycket i vart samhaélle. Precis som for de flesta manniskor behdver Gven var forening ha
detta i beaktande. Okade kostnader hos leverantérer och stigande rantor pa véra lan har lett till att vi
infor 2023 beslutat att hdja arsavgiften med 13 %. Vi har dven sett dver underhallsplanen och andrat
om visst underhall fér att & en béttre spridning pad kommande kostnader och underhall.

Inventeringen av varme- och varmvattensystemet har varit arets stora handelse i féreningen. |
samband med inventeringen upptackie Nordiq Energy en hel del alivarliga felaktigheter déar
férmodligen vissa har varit sedan systemen etablerades och andra sedan modifieringar och tilldgg
gencmfdrts. Nordiq Energy kommer under 2023 att fortsatta arbetet med att eliminera dessa
felaktigheter. En hel del fel har rattats till men nagra kvarstar fortfarande.

| december pébdrjade vi en relining av avloppssystemet under huset, en nddvandig atgérd da rbren
visat sig vara | delvis daligt skick. Med denna atgard beddms livsldngden dka 40-50 ar. Aven under
detta arbete har behov av korrigeringar och uppdateringar av rérsystemet behévt goras. Arbetet
kommer fortsétta under 2023.

/ Styrelsen tor Brt Carolus Star

Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2022 har 4 éverlatelser av bostadsratter skett (foregaende ar skedde 7 dverlatelser).

- Sida (5 av 21)

Beviljade andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 5 st.

Overlatelse- och pantséttningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare och
pantsittningsavgift betalas av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade foreningen 44 medlemmar.
5 tilkommande medlemmar under rakenskapsaret.
7 avgdends medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade fdreningen 42 medlemmar.

Dokumentnummer: 6437fa1b03c28

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsrétter &r att mer an en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en
rist oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen forandrade arsavgifterna senast 2021-01-01 da de sanktes med 12 %.

Avseende 2023 har styrelsen beslutat att 2023-01-01 hdja arsavgifterna med 13 %.

Utdver arsavgiften debiteras samtliga bostadsréatislagenheter 154 kr per manad fér tv och bredband
via fiber.
Avseende 2023 har styrelsen beslutat att 2023-01-01 hdja debiteringen till 160 kr per manad.
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Flerarsoversikt
Resultat och stélining (tkr) 2022 2021 2020 2019
Rérelsens intakter 1957 1939 2151 1998
Resultat efter finansiella poster * -261 -1 880 -1 958 113
F&réndring av underhallsfond 87 - -1 276 358
Resultat efter fondforandringar, exklusive avskrivningar -18 -1 548 -346 99
Sparande kr / kvm 257 224 403 244
Soliditet {%) 45 45 47 54
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 652 652 741 741
Driftskostnad, kr / kvm 401 385 328 378
Energikostnad, kr / kvm 152 176 129 140
Ranta, kr / kvm 83 91 87 29
Avséttning till underhallsfond kr / kvm 260 230 243 197
Lan, kr/ kvm 10519 10 570 10 614 8988
Rantekanslighet (%) 22 23 20 17
Snittranta (%) 0,78 0,86 0,82 1,10

* Féreningen uppvisar ett negativt resultat for 2022. Resultatet ar negativt med hansyn till gjorda avskrivningar och tas dessa gj
i beaktande uppvisar foreningen ett positivt resultat.

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berikningsgrund. Driftskostnad i krfkvm, energikostnad i
krikvm, ranta i ki/kvm, avséattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har bostads- och lokalarea som berdkningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterldggning av avskrivningar och arets underhall och visar arets likviditetsdverskott fére
amorteringar.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansgmslutning.

- Sida (6 av 21)

Energikostnad anger total kostnad fér el, virme samt VA.

Réntekéanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
l&neskuld dividerat med arsavgiften.
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Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems- Upplatelse- Underhalls Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Vid arets bérjan 19965512 8 391523 - 7612129 -1879738
Disposition enligt féreningsstdamma -1879738 1879738
Avsattning till underhallsfond 545 000 -545 000
lanspraktagande av underhalisfond -457 840 457 840
Arets resultat -261 309
Vid arets slut 19965512 8391523 87 160 -9579 027 -261 309
Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande finns fdljande medel (kr)
Balanserat resultat -9 491 867
Arets resultat tore fondtorandring -261 309
Arets avsatining till underhallsfond enligt underhallsplan -545 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 457 840
Summa dver/underskott -9 840 336
Styrelsen féreslar fdljande disposition till fdreningsstdmman:
Att balansera i ny rikning -9 840 336

Vad betriffar fdreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrikning med tillhdérande bokslutskommentarer.

- Sida (7 av 21)
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Rérelseintikter
Arsavgifter och hyror 2 1888 707 1 865 664
Ovriga rorelseintakter 3 68 075 72 906
Summa rérelseintakter 1956 782 1938 570
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,56 -1471 536 -3 095 670
Ovriga externa kostnader 7 -182 109 -152 790
Personalkostnader 8 -55 306 -47 901
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -330 023 -331 709
Summa rdrelsekostnader -2 045974 -3 628 070
Rérelseresultat -89 192 -1 689 500
Finansiella poster
Ranteintakter 945 124
Rantekostnader -173 062 -190 362
Summa finansiella poster 172117 -190 238 _
Resultat efter finansiella poster -261 309 -1 879738 N
®
Arets resultat -261 309 -1 879738 =
2
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10,18 39 765 933 40 095 956
Inventarier, maskiner och installationer 11 - -
Summa materiella anlaggningstillgangar 39 765 933 40 095 956
Summa anléggningstillgangar 39 765 933 40 095 956

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 1349

Ovriga fordringar 12 102 105 158 462

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 59 971 51082

Summa kortfristiga fordringar 162 076 210 893

Kassa och bank 14 1840 813 1312 008 =
o]

Summa omsittningstillgangar 2 002 889 1522 901 >
o)}

SUMMA TILLGANGAR 41 768 822 41618 857 o
2
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 19 965 512 19 965 512
Upplatelseavgifter 8 391 523 8 391 523
Underhallsfond 87 160 -
Summa bundet eget kapital 28 444 195 28 357 035
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -9579 027 -7612129
Arets resultat -261 309 -1 879738
Summa fritt eget kapital -9 840 336 -9 491 867
Summa eget kapital 18 603 859 18 865 168
Langfristiga skulder
Fastighetslan 15,16 16 062 000 16 162 000
Summa langfristiga skulder 16 062 000 16 162 000 —_
Korlfristiga skulder E
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 15,16 5985 767 5993 000 o
Leverantdrsskulder 486 993 81 267 z
Skatteskulder 19 000 9652 i
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 611 203 507 770 )
Summa kortfristiga skulder 7102 963 6 591 689
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 768 822 41 618 857

00
~
(%]
™
o
o
=
(1]
&
~
)
<t
©
5
[}
E
E
>
c
s
c
[}
E
>
X
=)
[a]




BREDABLICK

(1) Féreningens rdrelsefordringar utgdrs av omséttningstillgangar exkluderat fér likvida medel.

(2) Féreningens rirelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Kassaflodesanalys
2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -89 192 -1 689 500
Avskrivningar 330 023 331 709
240 831 -1 357 791
Erhallen ranta 945 124
Erlagd ranta -173 062 -190 362
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 68 714 -1 548 029
fore forandringar i rérelsekapital
Férandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) 48 817 1959
Okning(+)/Minskning (-) av rirelseskulder (2) 518 507 -576 232
Kassaflode fran den lopande verksamheten 636 038 -2122 302
Investeringverksamheten
Kassafldde fran investeringsverksamheten - - -
o]
Finansieringsverksamheten %
Upptagna l[an - 8 680 000 h
Amortering av laneskulder -107 233 -8 771 875 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -107 233 -1 875 ?,3,
Arets kassafléde 528 805 -2214177
Likvida medel vid arets bérjan 1312 008 3526185
Likvida medel vid arets slut 1840813 1312 008
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfdrt enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser Iépande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomiérda atgarder sker genom &verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsétining utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

- Sida (12 av 21)

Avskrivningsprinciper for anldggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang. ®

o™
Foljande avskrivningstider tillimpas 3
Materiella anldggningstiligangar: o
Byggnader Py
-Byggnad 100 ar o
-Stambyte 100 ar C
-Fasad/balkong 100 &r £
-Fiberinstallation 30 ar £
-Porttelefon 5ar c
Inventarier, maskiner och installationer o
-Tvattmaskin 10 ar £
-Torkskap 5ar <

[a)
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Not 2 Arsavgifter och hyror

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostader 983 400 983 400
Hyror bostader 67 764 67 388
Hyror lokaler 805 404 783 376
Hyror p-platser 32139 31 500
Summa 1888 707 1 865 664
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Tv och bredband 57 288 57 288
Overlatelseavgifter 6 004 10 089
Andrahandsuthyrningsavgifter 955 1576
Vidarefaktureringar - 906
QOvriga intakter 3828 3047
Summa 68 075 72 906
Not 4 Reparationer
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Bostader 17 908 1619
Lokaler 10 846 5458
Tvéttutrustning, gemensamma utrymmen 15423 19 503
Dérrar/portar/ias, gemensamma utrymmen 2319 7575
VA & sanitet, installationer - 5647
Varme, installationer 53 850 65 692
Ventilation, installationer - 29718
El, installationer 1400 -
Tele/tv/porttelefon, installationer 1954 8153
Hiss - 34 297
Huskropp - 19 875
Vattenskador 55 309 59 205
Klottersanering 2500 15 000
Skadedjur - 994
Summa 161 509 272 736
Not 5 Planerat underhall
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Lokaler, ventilation 12 000 -
Lokaler, varme - 19 900
VA & sanitet, installationer 418 965 -
Varme, installationer - 365 838
Ventilation, installationer 38 875 -
Huskropp, tak - 67 606
Huskropp, fdnster - 1563 161
Summa 469 840 2016 505

- Sida (13 av 21)

Dokumentnummer: 6437fa1b03c28
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Not 6 Driftskostnader

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 129 478 115 758
Teknisk torvaltning och fastighetsskétsel 129 494 126 006
Hissbesiktning 1791 1678
Ovriga besikiningskostnader * - 2338
Gangbanerenhadlining 4 351 4 580
Snérdjning - 15750
Serviceavtal 95 235 12 340
Forbrukningsinventarier - 4014
Farbrukningsmaterial 3144 269
El 38 943 34 093
Uppvarmning 215229 277 231
Vatten och avlopp 64 849 57 230
Avfallshantering 52 203 53 065
Forsdkringar 19 128 16 904
Systematiskt brandskyddsarbete 697 104
Kabel-tv 17 872 17 358
Digital-tv och bredband 58 669 58 109
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 9104 9 602
Summa 840187 806 429
* Kostnad 2021 avser besiktning av taksakerhet.
Not 7 Ovriga kostnader
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Kontorsmateriel och trycksaker - 599
Tele och post 2036 1292
Fdrvaltningskostnader 118 637 108 217
Revision 33670 18 664
Jurist- och advokatkostnader 20 565 14 164
Bankkostnader 1182 1717
IT-tjanster 954 791
Ovriga externa tjanster * 5375 -
Medlemskap i Bostadsréatterna 5090 5040
Vidarefaktureringar - 906
Ovriga externa kostnader 1600 1400
Summa 189 109 152 790

* Kostnad 2022 avser uppdatering av underhallsplan.

- Sida (14 av 21)
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Not 8 Personalkostnader
F&reningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Arvoden, erséttningar och sociala avgifter
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden 40 000 40 000
Utbildning 2738 -
Summa 42 738 40 000
Sociala avgifter 12 568 7 901
Summa 55 306 47 901
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Byggnader 330 023 330 022
Inventarier, maskiner och installationer - 1687
Summa 330 023 331 709
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Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden
Vid drets bdrjan
-Byggnader 32 670 559 32 670 559
-Mark 12 121 550 12 121 550
44 792 109 44 792 109
Arets anskaffningar
Utgaende anskaffningsvéarden 44792 109 44 792 109
Ingaende avskrivningar
Vid &rets bdrjan
-Byggnader -4 696 153 -4 366 131
-4 696 153 -4 366 131
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -330 023 -330 022
-330 023 -330 022
Utgaende avskrivningar -5 026 176 -4 696 153 i
>
Redovisat varde 39 765 933 40 095 956 Z
Varav 2
Byggnader 27 644 383 27 974 406 '
Mark 12121 550 12 121 550
Taxeringsvarden
Bostader 49 800 000 48 800 000
Lokaler 8 087 000 6 907 000
Totalt taxeringsvirde 57 887 000 55 707 000
Varav byggnader 23 646 000 21 455 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende anskaffningsvérden

Vid arets bdrfan
-Inventarier, maskiner och installationer 68 890 68 890
68 820 68 820
Arets anskaftningar
Utgaende anskaffningsviarden 68 890 68 890
Ingaende avskrivningar
Vid &rets bdrjan
-Inventarier, maskiner och installationer -68 890 -67 203
-68 890 -67 203
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer - -1 687
- -1 687
Utgaende avskrivningar -68 890 -68 890
Redovisat virde - - 2
~
Not 12 Ovriga fordringar -
2022-12-31 2021-12-31 E
Skattekonto 72 225 146 216 '
Momsavrakning 29 880 12 246
Summa 102 105 158 462

Not 13 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31

Férutbetald forskring 22 083 19128
Férutbetalda kostnader 37 888 31 954
Summa 59 971 51 082

Not 14 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1840 813 1312 008
Summa 1840 813 1312 008

Dokumentnummer: 6437fa1b03c28
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Not 15 Forfall fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 5985 767 5993 000
Fé&rfaller 2-5 ar fran balansdagen 16 062 000 16 162 000
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 22 047 767 22 155 000
Not 16 Fastighetslan

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetslan 22047 767 22 155 000
Summa 22 047 767 22 155 000
Laneinstitut Réanta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort, Utg. skuld
SEB 0,78 % 2024-09-28 7 000 000 - - 7 000 000
SEB * 3,14 % 2023-03-28 3 000 000 - - 3 000 000
SEB 0,77 % 2025-10-28 3 500 000 - - 3 500 000
Stadshypotek 0,79 % 2026-09-30 2 869 000 - 100 000 2769 000
Stadshypotek 0,55 % 2024-09-30 2 893 000 - - 2893000
Stadshypotek 3,15% 2023-03-30 2 893 000 - 7 233 2 B85 767
Summa 22 155 000 - 107 233 22 047 767

* Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Rantan ar rdriig under bindningstiden.

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktér och lanen
férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna ldner och arvoden samt sociala avgifter 105 136 52 568
Upplupna rantekostnader 593 593
Férutbetalda intakter 394 138 339718
Upplupna revisionsarvoden 25 400 16 200
Upplupna driftskostnader 85 936 98 691
Summa 611 203 507 770
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Not 18 Stallda sakerheter

Stillda sdkerheter
2022-12-31 2021-12-31

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan

Fastighetsinteckningar 24 125 000 24 125 000
Summa stallda sikerheter 24125 000 24 125 000
Underskrifter

Goéteborg, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Tomas Ohlson Patrik Danielsson

Styrelseordférande

Wendela Nordlund Victoria Wahlstrém
~
%

Lena Lindberg Stefan Hansson g
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Var revisionsberattelse har lAmnats enligt det datum som framgar av elektronisk underskrift
Frejs Revisorer AB

Viktoria Brundin
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstdmman i Brf Carolus Star
Org.nr 769610-8252

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Carolus Star for rakenskapsaret 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig
med arsredovisningens évriga delar,

- Sida (1 av 5)

Vi tillstyrker darfér att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing {ISA} och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande
till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som de bedémer &r nodvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Dokumentnummer: 6438011ceff36

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anviénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Revisorns ansvar

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

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bed&mer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgirder hland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken far att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av cegentligheter dr hogre &n fér
en vdsentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

- Sida (2 av 5)

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér var revision
for att utforma granskningsatgarder som dr ldmpliga med hansyn till omstindigheterna, men inte fér att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten 1 styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionshevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser saddana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osadkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsbherattelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsitta verksamheten.

Dokumentnummer: 6438011ceff36

- utvdrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett sitt som ger en rdttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydeisefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventueila betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revision av styrelsens forvaltning fér Brf
Carolus Star for rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

- Sida (3 av 5)

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for firslaget till dispositioner betridffande féreningens vinst eller firlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

Dokumentnummer: 6438011ceff36

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och darmed

vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

3 (4)

Brf Carelus Star, Or: 769610-8252




BREDABLICK

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller férlust
inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgidrder som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ar védsentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertriadelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér
vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Goteborg, den dag som framgar av min elektroniska underskrift

- Sida (4 av 5)

Frejs Revisorer AB

Viktoria Brundin
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.
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Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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