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Styrelsen for Brf Kuststad 2 har

Forvaltningsberattelse i

rdkenskapsdret

2022-01-01 till 2022-12-31

Arsredovisningen ar upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen har sitt site i Luled Kommun.

Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en ékta
bostadsrittsforening.

stadgar registrerades-26016=H=H
antons ZOL’ lO‘LS—

Arets resultat dr bittre 4n foregaende ar och beror frimst pa ndgot minskade driftkostnader jamfort med foregéende ar.

Bostadsrittsforeningen registrerades ZQILII 17. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2019-10-24 och nuvarande

Antagen budget for det kommande verksamhetsdret ér faststélld sa att foreningens ekonomi ar langsiktigt héllbar.
Féreningens likviditet har under dret fordndrats fran 154 % till 195 %.

I resultatet ingdr avskrivningar med 4 025 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 3 148 tkr. Avskrivningar
paverkar inte féreningens likviditet.

Foreningen ér frivilligt momsregistrerad for 253 m? (lokal) plus 4 213 m? (garaget), vilket motsvarar 33 procent av
fastighetens totalyta.

Fastighetsuppgifter
Foreningen ager fastigheten Isbrytaren 3 i Luled Kommun. Pé fastigheten finns 2 byggnader med 104 ligenheter och 1
lokal samt garage i kéllarplan. Byggnaderna ér uppforda 2019. Fastighetens adress dr Smabétsgatan 8 A-H i Luled.

Fastigheten dr fullvardeforsdkrad i Folksam

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsakring.
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Ligenhetsfordelning

Standard Antal
1 rum och kék 1
2 rum och kok 23
3 rum och kdk 62
4 rum och kok 18
Dessutom tillkommer
Anvindning Antal
Antal lokaler 1

Total tomtarea
Total bostadsarea

Lokaler bostadsritt
Garagelokaler
Total lokalarea

Arets taxeringsvirde

Foregdende ars taxeringsvérde

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

6 169 m?
9072 m?

253 m?
4213 m?
4 466 m?

310 045 000 kr
65 000 000 kr

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 1dpande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 63 tkr och planerat underhéll for 0 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet »Arets

utforda underhall”.

Féreningen tillimpar sd kallad komponentavskrivning vilket innebér att underhall som ér ett utbyte av en komponent
innebdr att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststédlld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrakningen.
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Magnus Kieri Ordfoérande 2024
Nicklas Thorén Sekreterare 2024
Kjell Ake Nilsson Vice ordférande 2023
Sofie Sehlstedt Ledamot 2023
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Helena Johansson Suppleant 2023

Revisorer och ovriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Tommy Enstedt, Advise North AB Auktoriserad revisor 2023
Fortroendevald
Inga-Maj Vikstrom revisor 2023
Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Lars Mosesson 2023
Ola Hansson 2023

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvéd i forening.
Viasentliga hindelser under rakenskapsaret

Under riikenskapséret har inga hindelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som vasentligt skiljer
sig frin den normala verksamhetens paverkan pd ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 173 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 29 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 30 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 172 personer.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsdret har styrelsen beslutat om att hoja &rsavgiften med
5,0 % fran och med 2023-04-01.

Arsavgifterna 2022 uppgar i genomsnitt till 592 kr/m?/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 13 Gverldtelser av bostadsritter skett (féregdende r 9 st.)

Vid rikenskapsérets utgdng var samtliga bostadsritter placerade.

Under 4ret har Riksbyggens enkla miljoidéer presenterats for bostadsrattsforeningen. Foljande aktiviteter dr
genomforda.- Elhandelsavtalet AktivEl har tecknats med Luled Energi som garanterar att 100 procent av den el som
képs in till AktivEl 4r miljocertifierad och ursprungsmérkt vattenkraft. Med detta gor bostadsrittsforeningen ett aktivt

miljéval och tar ansvar for minskade utslépp av klimatpéverkande vaxthusgaser.

Foreningen koper energitjinster av Riksbyggen for att ge en Gverblick och kontroll dver foreningens samlade
energianvandning.

Genom att anvinda energieffektiva ldgenergilampor gor foreningen energibesparingar.

W o\
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 6 667 6 662 6269 114 -
Rorelsens intdkter 7275 6996 9449 114 60
Resultat efter finansiella poster -877 -1 120 837 42 41
Soliditet % 69 69 66 13 -
Likviditet % 195 154 108 147 -
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m2 592 592 592 592 -
Driftkostnader, kr/m2 281 300 360 0 -
Rénta, kr/m2 143 137 202 0 -
Lan, kr/m2 13 004 13 138 13271 13 338 -

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifter, hyresintékter mm som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag
for [imnade rabatter.

Rorelsens intikter: Avser foreningens totala intékter, se resultatrakningen.
Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.

Likviditet %: Berdiknas genom omséttningstillgdngar genom de kortfristiga skulderna

Arsavgiftsnivan for bostéder, kr/m2: Berdknas genom de totala arsavgifterna for aret genom area for bostader taget
hinsyn till tidigare kortare rikenskapsar.

Driftkostnader, kr/m2: Beriknas genom den totala driftkostnaden for aret genom total area for byggnaden
Rinta, kr/m2: Berdknas genom totala rintekostnaden for dret genom totala area for byggnaden.
Lan, kr/m2: Beriknas genom totala 14n till kreditinstitut genom totala area for byggnaden

Forandringar i eget kapital
Bundet Fritt
Eget kapital i kr

Medlemsinsatser Upplatelseavgifter ~ Underhdllsfond  Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid arets borjan 221 674 059 62 882 250 760 000 -2 111530 -1 120 251
Disposition enl. arsstammobeslut -1 120 251 1120251
Reservering underhallsfond 380 000 -380 000

Arets resultat -877 123
Vid érets slut 221 674 059 62 882 250 1140 000 -3 611 781 -877 123

)
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Resultatdisposition

Till rsstimmans behandling finns féljande underskott i kr

Balanserat resultat -3 231781
Arets resultat -877 123
Arets fondavsittning enligt stadgarna -380 000
Summa -4 488 904

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten: -4 488 904 kr

Att balansera i ny rikning i kr - 4488904

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 6 666 883 6 661 968
Ovriga rérelseintikter Not 3 608 440 334 099
Summa rorelseintakter 7 275 323 6 996 067
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 552 755 -2720 177
Ovriga externa kostnader Not 5 -122 242 -80 077
Personalkostnader Not 6 -202 278 -64 509
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not 7 -4 025 072 -4 002 734
Summa rorelsekostnader -6 902 348 -6 867 497
Rorelseresultat 372 975 128 570
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 48 479 684
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -1298 578 -1 249 505
Summa finansiella poster -1 250 099 -1 248 821
Resultat efter finansiella poster -877 123 -1 120 251
Arets resultat -877 123 -1120 251
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 393029 716 397 026 840
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 218 129 162 702
Summa materiella anldggningstillgangar 393 247 845 397 189 542
Finansiella anldggningstillgdngar
Andra i koncernforetag Not 12 390 000 390 000
Andra langfristiga fordringar Not 13 5197 500 6 063 750
Summa finansiella anldggningstillgingar 5587 500 6 453 750
Summa anliggningstillgdngar 398 835 345 403 643 292
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 0 45 479
Fordringar koncernforetag 0 97 500
Ovriga fordringar Not 15 1 163954 940 609
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 16 324 122 303 819
Summa kortfristiga fordringar 1488 076 1387 407
Kassa och bank
Kassa och bank Not 17 7 547 969 5674211
Summa kassa och bank 7 547 969 5674 211
Summa omséattningstillgangar 9177 852 7 061 618
Summa tillgadngar 407 871 391 410 704 910
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 284 556 309 284 556 309

Fond for yttre underhall 1 140 000 760 000

Summa bundet eget kapital 285696 309 285 316 309

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3611 781 -2 111 530

Arets resultat -877 123 -1120 251

Summa fritt eget kapital -4 488 904 -3231781

Summa eget kapital 281 207 405 282 084 528
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 116 765 000 117 975 000

Ovriga langfristiga skulder Not 19 5197 500 6 063 750

Summa langfristiga skulder 121 962 500 124 038 750

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 1210 000 1210000

Leverantdrsskulder 243 084 308 906

Skulder till koncernforetag Not 20 1612924 1 440 888

Ovriga skulder Not 21 270 987 310 112

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 22 1364 490 1311 726

Summa kortfristiga skulder 4701 486 4 581 632

Summa eget kapital och skulder 407 871 391 410 704 910
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3).

Pagaende ombyggnad
I férekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagaende i balansrdkningen till dess att arbetena
fardigstillts.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan. Likvida placeringar virderas
till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga viérdet.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pd ursprungliga anskaffningsvérden och beriknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende virdenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas som tillgdng i balansrdkningen nér det pé basis av tillgénglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som ar forknippad med innehavet tillfaller féreningen och att
anskaffningsvardet for tillgdngen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Byggnaden bestdr av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Styrelsen har beslutat att &ndra
komponenternas nyttjandeperioder. Detta paverkar avskrivningskostnaden vilket for ar 2020 har rittats dver eget kapital
Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pd byggnader.

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Stomme och grund Linjar 150
Stammar sanitet Linjér 50
Stammar el Linjar 50
Fasad Linjar 40
Balkonger Linjér 50
Fonster Linjér 50
Tak Linjar 40
Installationer hissar Linjér 40
Styr och 6vervakning av virme Linjar 35
Ventilation Linjar 35
Restpost Linjar 20

Markvirdet ar inte foremal for avskrivningar.
Inventarier bedoms ha en livslangd pa 10 ar.
Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade utifran
anskaffningsvérdet) BFNAR 2012:1

w%
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Redovisning i och borttagande fi<in balansrdikningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nér foretaget blir part i instrumentets avtalsmassiga
villkor. En finansiell tillgdng tas bort fran balansrdkningen nér den avtalsenliga ritten till kassaflddet frén tillgdngen har
upphért eller reglerats. Detsamma gller nér de risker och fordelar som ér forknippade med innehavet i allt vdsentligt
dverforts till annan part och foretaget inte lingre har kontroll dver den finansiella tillgdngen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrikningen nir den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphdrt.

Viirdering av finansiella tillgangar:
Finansiella tillgangar virderas vid forsta redovisningstillfillet till anskaffningsvérde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som dr direkt hanforliga till forvarvet av tillgdngen.

Finansiella omsittningstillgingar virderas efter forsta redovisningstillfallet till det lagsta av anskaffningsvérdet och
nettoforsiljningsvérdet pa balansdagen.

Kundfordringar och Gvriga fordringar som utgér omsittningstillgdngar varderas individuellt till det belopp som
berdknas inflyta.

Finansiella anliggningstillgingar virderas efter forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvérde med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tilligg for eventuella uppskrivningar.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag, intresseforetag, gemensamt styrda foretag och foretag dér det finns dgarintresse i redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar forutom inkOpspriset dven
utgifter som &r direkt hanforliga till forvirvet.

Skatter och avgifter
En bostadsréttforening dr normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belSper pd rikenskapséret redovisas
som intikt. Rinta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fé de
ckonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Yttre underhalisfond
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker i enlighet med stadgarna och baseras pé foreningens
underhallsplan/budget.

Laneskulder
Lan med en kvarvarande bindningstid pa ett r eller ldngre klassificeras i arsredovisningen som langfristig skuld da
finansieringen av fastigheten ar 1angfristig och féreningen inte har for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.

Personalkostnader och arvoden

Foreningen har inte haft ndgra anstillda under édret, arvoden tas upp till den summa som beslutats pd stimman. Under
aret har arvoden for innevarande &r samt arvoden for foregéende &r betalats ut vilket paverkar resultatet dd tidigare &rs
arvoden inte bokats upp som upplupen kostnad. Arvoden for innevarande ar r utbetalda inom rakenskapséret.

Uppskattningar och bedémningar

Upprittande av arsredovisningen enligt K3 kréver att foretagsledning och styrelse gér antaganden om framtiden och
andra viktiga killor till osikerhet i uppskattningar pa balansdagen som innebir en betydande risk for en visentlig
justering av de redovisade virdena for tillgdngar och skulder i framtiden. Det gérs dven bedomningar som har
betydande effekt pa de redovisade beloppen i denna érsredovisning. Uppskattningar och bedémningar baseras pa
historisk erfarenhet och andra faktorer som under rddande forhallanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och bedémningar anvinds sedan for att faststélla redovisade virden pé tillgngar och skulder som inte
framgar tydligt frin andra kéllor. Uppskattningar och bedémningar ses &ver arligen.

Det slutliga utfallet av uppskattningar och beddmningar kan komma att avvika frin de nuvarande.

Effekten av eventuella dndringar redovisas i resultatrikningen under det rikenskapséar som dndringen gors samt under
framtida rakenskapsar om dndringen paverkar bade aktuellt och kommande rikenskapsér.

\ \
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Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostider 5373612 5373612
Arsavgifter, lokaler 148 356 148 356
Hyror, garage 1 140 000 1 140 000
Elavgifter 4915 0
Summa nettoomsattning 6 666 883 6 661 968

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Kabel-tv-avgifter 259 488 259 488
Ovriga avgifter 52 800 0
Ovriga ersittningar 40 876 42712
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -6 2
Ovriga rorelseintikter 255282 31897
Summa ovriga rorelseintakter 608 440 334 099

Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Reparationer -62 895 -86 005
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -37 180 0
Forsdkringspremier -96 036 -95 242
Kabel- och digital-TV -282 025 -291916
Serviceavtal -43 261 -27 594
Obligatoriska besiktningar -12 500 -9 115
Ovriga utgifter, kdpta tjdnster -8 045 -9 800
Sné- och halkbekdmpning -63 628 -62 204
Forbrukningsinventarier -32 541 -65 096
Vatten -150 000 -283 768
Fastighetsel -215 190 -232 160
Uppvirmning -618 344 -603 581
Sophantering och atervinning -160 606 -155221
Forvaltningsarvode drift =770 504 -798 475
Summa driftskostnader -2 552 755 -2720 177
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
IT-kostnader -288 0
Arvode, yrkesrevisorer -49 500 -15 000
Ovriga forvaltningskostnader -8 512 -3 000
Kreditupplysningar -1019 0
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -31759 -10 217
Telefon och porto -4 010 0
Konstaterade forluster hyror/avgifter -60 0
Konsultarvoden -17 649 -3 716
Bankkostnader -2 740 -2 110
Ovriga externa kostnader -6 706 -46 034
Summa ovriga externa kostnader -122 242 -80 077
Not 6 Personalkostnader
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -157 350%* -51 150
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare -3 069 0
Sociala kostnader -41 859 -13 359
Summa personalkostnader -202 278 -64 509
*Styrelsearvodet avser 1,5 érs arvode.
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-och
immateriella anldggningstillgangar
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -3997 124 -3997 124
Avskrivning Maskiner och inventarier -27 948 -5610
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -4 025 072 -4 002 734
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rinteintikter fran bankkonton 47 672 0
Rinteintikter fran likviditetsplacering 0 637
Riénteintikter fran hyres/kundfordringar 728 47
Ovriga rinteintikter 79 0
Summa 6vriga ranteintakter och liknande resultatposter 48 479 684

g%
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Not 9 Riantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -1 296 342 -1246 973
Ovriga rintekostnader -2236 -2533
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -1 298 578 -1 249 505
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 308 828 580 308 828 580
Mark 96 192 508 96 192 508
Omklassificering 0
405 021 088 405 021 088
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 405 021 088 405 021 088
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -7 994 248 -3997 124
-7 994 248 -3 997 124
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -3997 124 -3 997 124
-3 997 124 -3 997 124
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -11 991 372 -7 994 248
Restvarde enligt plan vid arets slut 393 029 716 397 026 840
Varav
Byggnader 296 837 208 300 834 332
Mark 96 192 508 96 192 508
Taxeringsvarden
Totalt taxeringsvarde 310 045 000 65 000 000
varav byggnader 237 541 000 0
varav mark 72 504 000 65 000 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Maskiner 168 313 168 313
168 313 168 313
Arets anskaffningar
Inventarier och verktyg 83 375 0
83 375 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 251 688 168 313
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier -5 610 0
-5 610 0
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -27 948 -5 610
=27 948 -5 610
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut 0 0
Restvarde enligt plan vid arets slut 218 129 162 702
Varav
Inventarier och verktyg 218 129 162 702
Not 12 Andelar i koncernforetag
2022-01-01-- 2021-01-01--
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Aktier GSE Mark 2 AB 50 000 50 000
Aktier Kustpark Nr 2 AB 50 000 50 000
Summa 100 000 100 000
Tidigare limnade aktiedgartillskott 290 000 290 000
Summa andelar i koncernforetag 390 000 390 000
Specifikation av bostadsrittsforeningens innehav av andelar i dotterforetag
2022-12-31 2021-12-31
GSE Mark nr 2 AB, 559076-0715, Luled
Antal andelar (av totala andelar) 50 000 50 000
Andel i % 100 100
Kustpark Nr 2 i Luled AB, 559082-3752, Lulea
Antal andelar (av totala andelar) 50 000 50 000
Andel i % 100 100
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Not 13 Andra langfristiga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Fordran Skatteverket, jamkningsmoms 6 063 750 6 930 000
Avgar kortfristig del -866 250 -866 250
Summa andra langfristiga fordringar 5197 500 6 063 750
Not 14 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2022-12-31 2021-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 45479
Kundfordringar 0 0
Nedskrivning av kundfordringar 0 0
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 45 479
Not 15 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Skattefordringar 222 820 0
Skattekonto 74 884 74 359
Andra kortfristiga fordringar 866 250 866 250
Summa ovriga fordringar 1163 954 940 609
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 96 036 87 305
Forutbetalda driftkostnader 8025 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 204 336 191 626
Forutbetald kabel-tv-avgift 8763 8 763
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 6963 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 16 125
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 324 122 303 819
Not 17 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Bankmedel 5027 308 2 500 637
Transaktionskonto 2 520 661 3173574
Summa kassa och bank 7 547 969 5674 211

W e

\
W\ 0.
Arsredovisning, Brf Kuststad 2 (org.nr: 769633-3314) x>  \16
1Mw ez



Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslén 117 975 000 119 185 000
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -1210 000 -1210 000
Langfristig skuld vid arets slut 116 765 000 117 975 000

Tabellen nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorséndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 0,82% 2022-04-01 19 700 000,00 -19 600 000,00 100 000,00 0,00
NORDEA 1,08% 2023-03-15 39 400 000,00 0,00 400 000,00 39 000 000,00
NORDEA 2,23% 2023-04-03 0,00 19 600 000,00 100 000,00 19 500 000,00
NORDEA 1,21% 2025-03-19 40 385 000,00 0,00 410 000,00 39 975 000,00
NORDEA 0,82% 2026-03-18 19 700 000,00 0,00 200 000,00 19 500 000,00
Summa 119 185 000,00 302 500,00 1210 000,00 117 975 000,00

*Senast kidnda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 1 210 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som
kortfristig skuld. Berdknad amortering de ndrmaste fem dren &r ca 1 210 000 kr arligen.

Av den langfristiga skulden forfaller 4 840 000 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen.

Not 19 Ovriga langfristiga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Skuld for tilliggskopeskilling aktier GSE Mark 2 AB 6 063 750 6930 000
Avgar kortfristig del -866 250 -866 250
Summa ovriga langfristiga skulder 5197 500 6 063 750
Not 20 Skulder till koncernféretag
2022-12-31 2021-12-31
Skulder till GSE Mark 2 AB 1 440 888 1 440 888
Aktiedgartillskott Kustpark Nr 2 i Lulea AB 140 000 0
Vakansersittming Kustpark Nr 2 i Luled AB 157 036 0
Hyra garage Kustpark Nr 2 i Luled AB -95 000
Fordran garagestidning Kustpark Nr 2 i Luled AB -30 000
Summa skulder till koncernféretag 1612924 1440 888
Not 21 Ovriga skulder
2022-12-31 2021-12-31
Léan under betalning -679 987 -601 204
Ovriga skulder 866 250 866 250
Skuld fér moms 23 445 37 346
Skuld sociala avgifter och skatter 61279 0
Clearing 0 7 720
Summa ovriga skulder 270 987 310 112
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 0 13 359
Upplupna réantekostnader 377 487 299 730
Upplupna driftskostnader 13 396 0
Upplupna elkostnader 20 926 25 455
Upplupna vattenavgifter 355008 205 008
Upplupna varmekostnader 98 005 91262
Upplupna kostnader for TV och digitala tjanster 186 0
Upplupna revisionsarvoden 27 000 15 000
Upplupna styrelsearvoden 0 51150
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 4010 116 625
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 0 16 000
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 468 472 478 138
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1364 490 1311726
Not 23 Stallda sédkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 121 000 000 121 000 000

Not 24 Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not 25 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga héndelser, som i vasentlig grad paverkar foéreningens ekonomiska stillning,

intraffat.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dar de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Rattigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 15pande
skotsel, drift och underhéll kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa féreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksd styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner

som limnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i frigor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsadtid. Man har ocksa vérdplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsrétten kan séljas, drvas eller
dverlatas pi samma sitt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemf6rsidkring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utékade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsférvaltningen. Det ér
styrelsens som bestammer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsdgare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostédder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi dr ett serviceféretag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjdnster
t. ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsréttsforeningar som 4r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet 4r i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten ér utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vdra kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra vara atagande. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska vér
péaverkan pa miljo.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anldggningstillgangar
Tillgangar som ér avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgéngen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir dé mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrdkning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsdrets slut. Den ena sidan av balansrakningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Brénsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av foreningens hus.
Briinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsriittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren lamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhdllsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av féreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pd det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ir en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pd féreningen.
Skulle féreningen gé i konkurs/likvideras far man bara dterbetalning efter att alla andra fordringséigare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberattelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste héndelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar W\?

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en férening betalar for t.ex. en forsakring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, férutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om féreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader dr kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fétt faktura pé. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och vdrme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, varme, rantor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna stérre dn de
kortfristiga skulderna, ér likviditeten tillfredsstéllande.

Léangfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ér storre én
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd féreningen ér,
d.v.s. féreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en férening har l1ag soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
férhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 14n.

Stéllda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhallna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrédkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs 1 bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsdttningarna.
Arsavgiften Ar i regel fordelad efter bostadsriitternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ir foreningens viktigaste och stérsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta férvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintakter ar
skattefria till den del de &r hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i ‘:"())dsmﬂnmnde
fall inkomster som inte &r hdnforliga till fastigheten. Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker

7/\ kattning
med 22 procent. S\/
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lédgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat varde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppférda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhéllsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rikna fram den érliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forvintas endast om en eller flera andra hiandelser ocksd intréffar,
b) det ir osdkert om dessa framtida handelser kommer att intrdffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intrafta.
En eventualforpliktelse ir ocksd ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krédvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.

. W
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2022-12-31 2021-12-31
Kostnadsfordelning

Driftkostnader 2552755 2720177
Ovriga externa kostnader 122 242 80 077
Personalkostnader 202 278 64 509
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 4025072 4002 734
anldggningstillgangar

Finansiella poster 1250 099 1248 821
Summa kostnader 8 152 446 8116318

1574 619,00

4025 072,00

2 552 755,00
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Driftkostnadsfordelning

Belopp i SEK 2022-12-31 2021-12-31
Yttre skotsel/fastighetsskotsel grund 766 504 766 188
Serviceavtal 43 261 27 594
Inre skotsel/stdd extra 4 000 32287
Obligatoriska besiktningskostnader 4396 0
Hissbesiktning 8104 9115
Ovriga utgifter for kdpta tjénster 8 045 9 800
Sné- och halkbekdmpning 63 628 62 204
Rep utgift mtrl inkdp garage&p-platser 1432 0
Rep gemensamma utrymmen utg for kopta tj 4117 3 080
Rep gem utry utg for kopta tj Tvattutrustning 1008 0
Rep install utg for kopta tj VA/Sanitet 1533 819
Rep install utg for képta tj Varme 971 911
Rep install utg f6r kopta tj Ventilation 924 35651
Rep install utg for képta tj El 1790 1776
Rep install utg for kopta tj Hissar 32938 22 145
Ovriga Reparationer 18 183 21623
Fastighetsel 215 190 232 160
Fjarrvirme 618 344 603 581
Vatten 150 000 283 768
Sophantering och atervinning 160 606 155221
Forbrukningsinventarier 32 541 65 096
Kabel och digital-TV 282 025 291916
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 37 180 0
Forsakringspremier 96 036 95 242
Summa driftkostnader 2552755 2720177

618 344,00
215 190,00

150 000,00

160 606,00 I3 sophantering och atervinning
M uppvirmning
M El
I vatten
62 895,00 ¥ Ovriga kostnader
M Reperationer

1345 719,00
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Nyckeltalsanalys for driftkostnader

2022-12-31 2021-12-31
BOA 9 072 kr/kvm 9 072 kr/kvm
Belopp i SEK 2022-12-31 2021-12-31
Bevakningskostnader 0 0
Digitala tjanster (Bredband, TV etc) 31 32
Fastighetsel : 24 26
Fastighetsforsakring 11 10
Fastighetsskatt 4 0
Fjarrvarme 68 67
Forbrukningsinventarier 0
Forbrukningsmaterial 7
Hissbesiktning 1
Inre skotsel/stdd extra 4

Obligatoriska besiktningskostnader
Rep bostdder utg for kopta tj

Rep garage o p-plats utg for kopta tj
Rep gem utry utg for képta tj Tvittutrustning
Rep gem utry utg for képta tj Vitvaror
Rep gemensamma utrymmen utg for kdpta tj
Rep huskropp utg for kopta tj

Rep install utg for képta tj Hissar

Rep install utg for kopta tj VA/Sanitet
Rep install utg for kopta tj Ventilation
Rep install utg for kopta tj Virme

Rep installationer utg for kopta tj

Rep utgift mtrl inkép garage&p-platser
Serviceavtal

Sno- och halkbekdmpning
Sophdmtning

Systematiskt brandskyddsarbete

UH installationer utg for kopta tj
Vatten

Vattenskador

Yttre skotsel/fastighetsskotsel grund
Ovriga fastighetskostnader

Ovriga Reparationer

Ovriga utgifter for kopta tjéinster
Summa driftkostnader

Arsredovisning, Brf Kuststad 2 (org.nr: 769633-3314)
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3
1
1
0
0
0
0
0
0
0
0
4
0
0
0
0
0
5
7
8
0
0
7
0
4
0
2
1
9

281,3

299,84



Arsredovisningen dir upprettad av
B rf K u Ststad 2 styrelsen for Brf Kuststad 2 i

samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ér en handling som ger bade langivare och kopare bra méjligheter att bedoma foreningens
ekonomi. Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 Riksbyggen

www.riksbyggen.se Ruvn fr heba Livet

3’”“‘@7\17 gé:
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Kuststad 2
Org.nr 769633-3314

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Kuststad 2 for rdkenskapséret 2022.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller resultatrédkningen och balansrdkningen 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 dr 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 inhdmtat &r tillrickliga och d&ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméiga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sé &r tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka forméagan att
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora ngot av detta.

Revisorns ansvar

Véara méal #r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka
en viisentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrén dessa risker och

Bostadsrittsforeningen Kuststad 2, Org.nr 769633-3314 3
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inhdmtar revisionsbevis som é&r tillrdckliga och d&ndaméalsenliga for att utgéra en grund for véara uttalanden.
Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningséatgérder som dr lampliga med hdnsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvédnds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortséitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fésta uppméarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pé ett
sitt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland 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 utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Kuststad 2 for rikenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhallande 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 inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foéreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska
angelédgenheter i vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ér att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- pa ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget 4r férenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa vér professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertridelser skulle ha séirskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Luled 2023-05-04

Advise North AB

Tommy Enstedt
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till arsmotet i Bostadsrittsioreningen Kuststad 2
Orgnr 769633-3314

Jag har granskat arsredovisningen och rikenskaperna samt styrelsens
forvaltning i Brf Kuststad 2 for ar 2022. Det ér styrelsen som ansvarat for
rikenskapshandlingarna och forvaltningen. Mitt ansvar som fortroendevald
revisor ar attuttala mig om arsredovisningen och forvaltningen pd grundval av
min revision.

Revisionen har utforts enligt god revisionssed 1 Sverige. Jag har planerat och
genomfort revisionen for att i rimlig grad forsdkra mig om att redovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter. Jag har granskat foreningens
rikenskaper, verksamhetsberittelse samt visentliga beslut. Protokollen for 2022
ars moten har granskats och for fullgorande av mitt uppdrag har jag dven tagit
del av foreningens stadgar. Redovisningen har upprittats i enlighet med god
redovisningssed.

Eftersomden av mig genomfoérdarevisionen inte gett anledning till anmérkning
tillstyrker jag

e att resultatrakningen och balansrikningen for foreningen faststalles

e att foreningsstimmanbehandlar den ansamlade forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen

e att styrelsens ledamoter beviljas ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Luled 2023-05-04
oMoy Wikakst,
Inga-Maj Vikstrom
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