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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Verksamhet

Foreningen bildades i november 2016, genom k&p fran Svenska Standardbolag, i syfte att férvéarva en fastighet pa
Lindholmen i Géteborgs kommun och pa denna uppfora 257 st lagenheter med bostadsratt. Foreningen forvarvade
samtliga andelar i en ekonomisk férening med andel i fastigheten Géteborg Lindholmen 2:15. Andelséverlatelseavtal
om forvarv av fastigheten signerades 24:e mars 2017. Andelarna tilltraddes 3:e februari 2021 och den ekonomiska
foreningen uppgick i bostadsrattsforeningen genom fusion 10:e juni 2021. Upplatelse har skett under 2021 och 2022.
Inflytt berdknades vid bildandet till 2021 men har nu senarelagts till 2023. Tilldggsavtal géllande senareldggning av
inflytt har upprattats.

Foreningen kommer att inga som en del i en 3D fastighet tillsammans med ytterligare tre andra bostadsrattsforeningar,
agarlagenheter och hotell. Totalentreprenor for projektet ar Karlastaden Utveckling AB som tecknat entreprenadavtal

med Serneke Bygg AB.

Kostnadskalkyl upprattades och signerades 24:e mars 2017, varpa den har intygsgivits och déarefter registrerats hos
bolagsverket i april 2017. Ekonomisk plan har upprattats och registerats hos bolagsverket 3:e juni 2021.

Tillstdnd att ta emot férskott erhdlls den 19:e juli 2017 av Bolagsverket. Tillstand att upplata bostadsratt erholls 7:e juli
2021.

Forsakring for forskottsgaranti och insatsgaranti har tecknats med Gar-Bo.

Nuvarande stagar registrerades hos bolagsverket 15:e mars 2021.

Fastigheten

Detaljplanen antogs av Goteborgs stads kommunfullméaktige 15:e juni 2017. Efter att mark- och miljodomstolen avslagit

overklaganden, vann detaljplanen laga kraft 18:e december 2017

Pa fastigheten arbetar Serneke med byggnationen av huset. For gemensamhetsanlaggningen har beviljats bygglov for
stomme och fasad. Ovriga bygglov har ansékts och beviljats kontinuerligt i takt med att byggnationen framskridit.

Entreprenadkontrakt med Karlastaden Utveckling AB, som tecknats med den ekonomiska foreningen, har dvertagits av
bostadsrattsforeningen genom fusionen.

Finansiering
Avtal for foreningens finansiering har tecknats med Nordea. Byggkreditivet tecknas tillsammans med de &vriga tre
bostadsattsforeningarna samt hotellet som ocksa ar del av 3D fastigheten. Alla kredittagare har stéllt sékerheter for

varandra liksom aven gatt i borgen. Se not 9.

Totalt &r 253 lagenheter upplatna. Serneke bostad har atagit sig att forvarva eventuella ej upplatna lagenheter vid
tilltradet. Under 2022 har 54 st verlatelser skett.

Ordinarie foreningsstamma har hallits 29:e juni.

Medlemmar
Antalet medlemmar per rakenskapsarets utgang var 335 st.
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Styrelsen har under aret bestatt av:

Patrik Lindstrom, ordinarie ledamot, ordférande
Kerstin Brolén, ordinarie ledamot

Ola Serneke, ordinarie ledamot

Styrelsen har hallit tvd sammantraden, varav ett konstituerande, som protokollforts.

Féreningens firma har tecknats, férutom av styrelsen, av ledamoterna tva i forening.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerarsoversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2201-2212 2101-2112 2001-2012 1901-1912
Nettoomsattning 35 50 75
Resultat efter finansiella poster -8 849 -8 766 29 50
Soliditet % 2 4 100 100
FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Balanserat Arets Totalt

insatser resultat resultat

Belopp vid arets ingang 38 110 500 -868 230 -8 766 496 28475774
Resultatdisposition enligt féreningsstimman:
Balanseras i ny rékning -8 766 496 8 766 496 0
Férandring medlemsinsatser -150 000 -150 000
Arets resultat -8 848 614 -8 848 614
Belopp vid arets utgang 37 960 500 -9 634 726 -8 848 614 19 477 160
RESULTATDISPOSITION
Medel att disponera:
Balanserat resultat -9634 727
Arets resultat -8 848 614
Summa -18483 341
Forslag till disposition:
Balanseras i ny rakning -18 483 341
Summa -18483 341

Bolagets resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning med noter.

«/ Signerat 2023-06-22 11:49:09 UTC Oneflow ID 5113254 Sida 3/9



Brf Karlatornet 1:1 4(8)
769633-2183

RESULTATRAKNING 1
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintdkter, lagerforandring m.m.
Nettoomsattning - 35000
Ovriga rorelseintakter 59 138 19 040
Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m. 59 138 54 040
Rorelsekostnader
Ovriga externa kostnader -353 851 -867 841
Summa roérelsekostnader -353 851 -867 841
Rorelseresultat -294 713 -813 801
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 1014 -
Rantekostnader och liknande resultatposter 2 -8 554 915 -7 952 695
Summa finansiella poster -8 553 901 -7 952 695
Resultat efter finansiella poster -8 848 614 -8 766 496
Resultat fore skatt -8 848 614 -8 766 496
Arets resultat -8 848 614 -8 766 496
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar

Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar
Summa materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldaggningstillgdngar
Fordringar hos koncernféretag
Uppskjuten skattefordran

Summa finansiella anldggningstillgdngar

Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 37 960 500 38 110 500
Summa bundet eget kapital 37960 500 38110 500
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -9634 727 -868 230
Arets resultat -8 848 614 -8 766 496
Summa fritt eget kapital -18 483 341 -9634 726
Summa eget kapital 19 477 159 28475774
Langfristiga skulder
Byggnadskreditiv 5 510 010 000 189 722 000
Skulder till koncernfoéretag 6 468 379 913 464 767 201
Summa langfristiga skulder 978 389 913 654 489 201
Kortfristiga skulder
Aktuella skatteskulder 639 776 1458 770
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 7 16 756 321 7 846 322
Summa kortfristiga skulder 17 396 097 9 305 092
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1015 263 169 692 270 067
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NOTER

Not 1 ALLMANNA UPPLYSNINGAR

Redovisnings- och viirderingsprinciper

Valt regelverk

Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1, Arsredovisning och koncernredovisning

(K3).

Not 2 Réntekostnader, ranteintakter och liknande resultatposter
hanférliga till koncernféretag

Réantekostnader

Summa

Not 3 Pagaende nyanlaggningar

Ingdende anskaffningsvarden
Férdndringar av anskaffningsvérden
Inkdép

Utgdende anskaffningsvéarden

Redovisat virde

Not 4 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Upplupen ranta Karlatornet AB
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Not 5 Forfallotid skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forfaller senare an 5 ar

Beviljat byggnadskreditiv: 688.000.000kr
Varav utnyttjat: 510.010.000kr
Not 6 Forfallotid skulder

Skulder till koncernféretag
Forfaller senare &n 5 ar
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Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2022-12-31 2021-12-31
Upplupen ranta byggkreditiv 449 730 79 051
Upplupen réanta lan till koncernforetag 16 306 591 7767 271
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 16 756 321 7 846 322
Not 8 Stéllda sakerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 168 654 590 168 654 590
Summa stillda sakerheter 168 654 590 168 654 590
Not 9 Eventualforpliktelser 2022-12-31 2021-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 1709 715 000 633 203 000

KS Hotell AB (556251-2730)

Brf Karlatornet 2 (769633-2308)
Brf Karlatornet 3 (769633-2316)
Brf Karlatornet 4 (769633-2191)

UNDERSKRIFTER

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Patrik Lindstrom Kerstin Brolén
Styrelseordférande

Ola Serneke

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Pricewaterhousecoopers AB

Konstantin Belogorcev
Huvudansvarig revisor
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BRF KARLATORNET Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-06-16 12:05:27 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: PATRIK LINDSTROM Datum

Patrik Lindstrom
Leveranskanal: E-post

Signerat med Svenskt BankID 2023-06-14 12:47:32 UTC

Namn returnerat frdn Svenskt BankID: KERSTIN BROLEN Datum

Kerstin Brolén
Leveranskanal: E-post

Signerat med Svenskt BankID 2023-06-14 11:31:35 UTC
Namn returnerat fran Svenskt BankID: Ola Kristian Serneke Datum
Ola Serneke

Leveranskanal: E-post

PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556067-4276 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2023-06-22 11:49:09 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Konstantin Belogorcev Datum

Konstantin Belogorcev
Leveranskanal: E-post
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Karlatornet 1:1, org.nr 769633-2183

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Karlatornet 1:1 for ar 2022.

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
2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen 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 narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar 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 inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér 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 aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig 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
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

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
ldamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet 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
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 instélining under hela revisionen. Dessutom:
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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 andamalsenliga for att utgéra en
grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for 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 lampliga med hansyn till omstandigheterna,
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 l[ampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor 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 vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden goéra att en férening inte
l&ngre kan fortsatta verksamheten.

e 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 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

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Karlatornet 1:1 for ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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 foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.
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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 fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen 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 sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om férslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser 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 forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning 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
Overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar 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 dispositioner betraffande
foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Goteborg den dag som framgar av var elektroniska signatur

PricewaterhouseCoopers AB

Konstantin Belogorcev
Auktoriserad revisor
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