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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Carolus Star, 769610-8252, med sate i Goteborg, far harmed uppratta arsredovisning
for 2023.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal

Féreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader fér permanent boende samt lokaler at medlemmarna fér nyttjande utan
tidsbegransning. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

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

Féreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed
en akta bostadsrattsférening.

Féreningen har ingen del i en samfallighet.

Féreningen ar registrerad fér moms.

- Sida (2 av 20)

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionarer

Ordinarie ledamoéter Vald t.0.m. féreningsstdmman
Stefan Hansson Ordférande 2025
Victoria Wahlstrém Ledamot 2025
Wendela Nordlund Ledamot 2024
Lena Lindberg Ledamot 2024
Patrik Danielsson Ledamot 2024
Jakob Schleimann-Jensen Ledamot 2024

Ordinarie revisorer

Malin Johannesson, BoRevision AB Extern revisor 2024
Valberedniqg
Christoffer Alund 2024

Dokumentnummer: 66393dd880c0d

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Foreningen ager fastigheten Inom Vallgraven 43:2 i Géteborg kommun med darpa uppférd byggnad
med 32 lagenheter och 1 lokal. Byggnaden ar uppférd 1935. Fastighetens adress dr Kungsgatan 7 B.

Féreningen upplater 31 lagenheter med bostadsrétt och 1 Iagenhet, 1 lokal samt 4 parkeringsplatser
med hyresratt.

Lagenhetsfordelning

1 rok 1,5 rok 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
Hyresgést Yia Léptid / Férldngning
Film i Vast AB 533 kvm 2027-03-31 /36 man

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-01-25.

Fastigheten ar fullvardesférsékrad i Trygg-Hansa till och med 2024-12-31. | férsakringen ingar
ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna.

- Sida (3 av 20)

Forvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Dokumentnummer: 66393dd880c0d

Bahnhof Digital tv och bredband
Tele2 Kabel-tv

Fortum Elavtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvarme

Goteborgs Stad Gangbanerenhallning
Renova Miljé Kallsortering

Anticimex Serviceavtal skadedjur
Kone Serviceavtal hissar

Nordiq Energy Serviceavtal varmesystem
Klotterjagarna Serviceavtal klottersanering

SOS Alarm Hisslarm
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Underhall och reparationer

Arets underhall och reparationer

Féreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 95 596 kr och planerat underhall fér
390 453 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallskostnaderna 2023 i not 5 till resultatrékningen avser byte av tvattmaskiner och torktumlare,
byte av tva radiatorer i tvattstuga, underhallsspolning, montering av ny linjeskapare och
reliningsentreprenad av bottenplatta.

Féreningen har under aret installerat laddstolpar vilket utgor en tilkommande funktion till fastigheten.
Installation av laddstolpar betraktas som en investering och har saledes aktiverats som en ny
anlaggningstillgang i balansrékningen. Investeringen kommer belasta resultatet genom arliga
avskrivningar de kommande 10 aren och véardet redovisas i not 11 till balansrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer 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 556 000 kr
2023 fér kommande ars underhall, vilket motsvarar 265 kr per kvm.

Planerade atgarder Ar

OVK-besiktning 2024 _

Byte av porttelefon 2024 =

Byte av sophanteringsldsning 2024 >
<t

Sammanstillning dver utférda atgarder Ar e

Byte av tvattmaskiner och torktumlare 2023 =

Byte av tva radiatorer i tvattstuga 2023 '

Underhallsspolning 2023 o

Montering av ny linjeskapare, hiss 2023 =

Reliningsentreprenad av bottenplatta 2022-2023 =

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

Byte av flakt i ventilationssystem (lokal) 2022 &

Injustering av varmesystem i lokal 2021 o

Byte av undercentral 2021 2

Montering av sensorplaceringar 2021 g

Byte av flaktar 2021 =

Ny takuppstigning 2021 2

Fardigstallande av fonsterrenovering 2021 =

Dranering och omdragning av elkablar i marken 2020 £

Linjemalning av parkeringsplatser 2020 =

Installation av avgasare i undercentral 2020 =

Byte av ventiler och tryckpump i varmesystem 2020

Byte till miljdbelysning i trapphus 2020

Renovering av WC i lokal 2020

Fonsterrenovering 2019-2020

Energideklaration 2019

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

Omlaggning av tak 2011

Stambyte i hela fastigheten 2007
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma 11 maj 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord

Aterigen har ett ar passerat och aterigen har aret varit handelserikt. Fortsatt 6kade kostnader hos
leverantdrer och stigande réantor pa vara lan har lett till att vi behévt héja avgiften med 9 %. Vi har aven
sett dver rantorna pa lanen och regelbundet prioriterat i underhallsplanen for att halla nere
kostnaderna i den man det varit mgjligt.

| bérjan av aret slutférde vi spolning av avloppssystemet under huset, inklusive vissa uppdateringar av
rérsystemet. Atgarden har varit nédvandig for att 6ka livslangden pa fastigheten med 40-50 ar. Vi har

aven genomfdrt en spolning av de vertikala stammarna med gott resultat, nagot som ska genomféras
var femte ar.

Styrelsen har under varen 2023 latit installera laddstolpar fér samtliga parkeringsplatser.

Vara gamla gemensamma tvattmaskiner och torktumlare hade ett antal ar pa nacken och beslut
fattades att byta ut samtliga tvattmaskiner och torktumlare under hdsten 2023. Detta efter
Overvagande vad som kostnadsmassigt skulle gynna féreningen da de gamla maskinerna behovt
repareras alltfor ofta. De nya maskinerna ar anpassade for flerbostadshus och uppdateringen har blivit
ett lyft i tvattstugan. Till sist har vi sett till att trapphuset har fatt ett lyft med bade vaxter och konst.

Under 2024 fortsatter arbetet att halla nere kostnaderna utan att tumma pa nédvandigt underhall. Vi
kommer bland annat att se dver ventilationen genom OVK fér att sakerstélla att ventilationen i huset
fungerar val. Vi ser fram emot att fortsatta arbeta med att férbattra brf Carolus Star ar 2024.

- Sida (5 av 20)

/ Styrelsen, Brf Carolus Star

Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2023 har 1 dverlatelse av bostadsratt skett (fg ar skedde 5 éverlatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 3 st.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare och
pantsattningsavgift betalas av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 42 medlemmar.
2 tilkommande medlemmar under rakenskapsaret.
2 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 42 medlemmar.

Dokumentnummer: 66393dd880c0d

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter ar att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foéreningen férandrade arsavgifterna senast 2023-01-01 da avgifterna hojdes med 13 %.

Avseende 2024 har styrelsen beslutat att 2024-01-01 hdja avgifterna med 9 %.

| arsavgiften ingar varme och vatten.

Utdver arsavgiften debiteras samtliga bostadsrattslagenheter 160 kr per manad fér tv och bredband
via fiber.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéallning (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rorelsens intakter 2212 1957 1939 2151
Resultat efter finansiella poster -47 -261 -1 880 -1 958
Férandring av underhallsfond 166 87 - -1276
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 120 -18 -1 548 -346
Sparande kr / kvm 322 257 224 403
Soliditet (%) 46 45 45 47
Arsavgift for bostadsréatter, kr / kvm 776 690 690 784
Arsavgifternas andel av rérelsens intakter (%) 53 53 54 55
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 737 652 652 741
Bostadshyra, kr / kvm 1267 1232 1225 1201
Lokalhyra, kr / kvm 1675 1511 1470 1 466
Driftskostnad, kr / kvm 439 401 385 328
Energikostnad, kr / kvm 166 152 176 129
Ranta, kr / kvm 173 83 9 87
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 265 260 230 243
Lan, kr/ kvm 10 222 10519 10 570 10 614
Skuldsattning bostadsratter, kr / kvm 14 208 14 621 14 692 14 753
Réntekanslighet (%) 18,30 21,19 21,29 18,82
Snittrénta (%) 1,69 0,78 0,86 0,82

Nyckeltal ar beraknade enligt vagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avséttning till underhallsfond i kr/kvm samt lan i kr/kvm har fastighetens totala area som
berékningsgrund.

- Sida (6 av 20)

Sparande anger overskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berékningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Réantekéanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehojning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust
Féreningen uppvisar ett negativt resultat for 2023, resultatet ar negativt med hansyn till arets underhall,
tas dessa ej i beaktande uppvisar féreningen ett positivt resultat.
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Foérandringar i eget kapital

Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems- Upplatelse- Underhalls Balanserat Arets

insatser avgifter fond resultat resultat

Vid arets bérjan 19965512 8391523 87160 -9579026  -261 309

Disposition enligt féreningsstamma -261 309 261 309
Avsattning till underhallsfond 556 000 -556 000
lanspraktagande av underhallsfond -390 453 390 453

Arets resultat -47 421

Vid arets slut 19965512 8391523 252 707 -10 005 882 -47 421

Resultatdisposition
Till féreningsstammans forfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -9 840 335
Arets resultat fore fondférandring -47 421
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -556 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 390 453
Summa dver/underskott -10 053 303

Styrelsen foreslar féljande disposition till féreningsstamman:

- Sida (7 av 20)

Att balansera i ny rakning -10 053 303

Vad betraffar féreningens resultat och stalining i dvrigt, hanvisas till efterfdljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror 2 2124 913 1888 707
Ovriga rérelseintékter 3 86 652 68 075
Summa rorelseintakter 2 211 565 1956 782
Rorelsekostnader
Fastighetskostnader 4,56 -1 406 251 -1 471 536
Ovriga externa kostnader 7z -120 014 -189 109
Personalkostnader 8 -52 078 -55 306
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -332 652 -330 023
Summa rérelsekostnader -1910 995 -2 045 974
Rorelseresultat 300 570 -89 192
Finansiella poster
Ranteintakter 15055 945
Rantekostnader -363 046 -173 062
Summa finansiella poster -347 991 -172 117 -~

=

Resultat efter finansiella poster -47 421 -261 309 >
Arets resultat -47 421 -261 309 -
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10,18 39 435910 39 765 933
Inventarier, maskiner och installationer 11 32422 -
Summa materiella anlaggningstiligangar 39 468 332 39 765 933
Summa anlaggningstillgangar 39 468 332 39 765 933

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 1z 25333 102 105
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 62 740 59 971
Summa kortfristiga fordringar 88 073 162 076
Kassa och bank 14 1105 402 1840 813
o
Summa omséttningstillgangar 1193 475 2 002 889 2
SUMMA TILLGANGAR 40 661 807 41 768 822 %
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Balansrakning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Upplatelseavgifter
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
I?alanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

15,16

15,16

17

2023-12-31

19 965 512
8 391 523
252 707

28 609 742

-10 005 882
-47 421

-10 053 303

18 556 439

6 119 000
6 119 000

15307 068
65 292

29 260
705

584 043

15986 368

40 661 807

2022-12-31

19 965 512
8 391 523
87 160

28 444 195

-9 579 027
-261 309

-9 840 336

18 603 859

16 062 000
16 062 000

5985 767
486 993
19 000

611 203
7102 963

41 768 822

- Sida (10 av 20)
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Kassaflodesanalys
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 300 570 -89 192
Avskrivningar 332 652 330 023
633 222 240 831
Erhallen ranta 15 055 945
Erlagd ranta -363 046 -173 062
Kassafldde fran den l6pande verksamheten 285 231 68 714

fore forandringar i rérelsekapital

Féréandringar i rorelsekapital

aning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) 74 003 48 817
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -437 895 518 507
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -78 661 636 038

Investeringverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -35 051 -

=)
Kassafléde fran investeringsverksamheten -35 051 - g
Finansieringsverksamheten =
Upptagna lan 2475000 - S
Amortering av laneskulder -3 096 699 -107 233 5
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -621 699 -107 233
Arets kassafléde -735 411 528 805
Likvida medel vid arets bérjan 1840813 1312 008
Likvida medel vid arets slut 1105 402 1840813
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(1) Foreningens rorelsefordringar utgdrs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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v styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom

kningen inom &rets resultat.

lingsvarden om inget annat anges nedan.

om inget annat anges nedan.

ligangar
|a anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

100 ar
100 ar
100 ar

30 ar

10 ar
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