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< Riksbyggen
\ Rum f el Linet

Styrelsen for Brf Kuststad 3 har

Foérvaltningsberattelse guaommse

rikenskapsaret
2023-01-01 #il/ 2023-12-31

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

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

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

Foreningen har sitt séte i Luled Kommun.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2017-09-27. Nuvarande ekonomiska plan registrades 2020-12-16 och nuvarande
stadgar registrerades 2023-10-06.
Arets resultat #r ligre dn foregdende ar p.g.a hogre rintekostnader.

Foreningens likviditet har under aret foréndrats frén 151% till 90%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 4 254 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 2 097 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen #ger fastigheten Isbrytaren 4 i Luled Kommun. P4 fastigheterna finns 2 byggnader med 107 lagenheter samt
garagelokal i killarplan. Byggnaderna ér uppforda 2021. Fastighetens adress &r Smabatsgatan 10 A-H i Luled.

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Folksam.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillégget ingér i foreningens
fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kdk 1
2 rum och kok 29
3 rum och kok 61
4 rum och kok 16
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< Riksbyggen

Total tomtarea 5314 m?
Total bostadsarea 9221 m?
Garagelokaler 4302 m?
Arets taxeringsvirde 323 400 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 323 400 000 kr

*] foregdende drsredovisning fanns felaktig uppgift om taxeringsvirde 310 045 000kr; korrekt taxeringsvdrde dr
323 400 000k

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens frvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 1 322 tkr och planerat underhéll for 48 tkr. Reparationer avser frimst en brandskada frdn en légenhet.

Foreningen tillimpar sa kallad komponentavskrivning vilket innebir att underhall som &r ett utbyte av en komponent
innebir att utgiften for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan.

Den ersatta komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrakningen.

Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Jessica Erlandsson Ordférande 2024
Ingela Bjorklund Sekreterare 2024
Staffan Nilsson Vice ordforande 2024
Goran Suneson Ledamot 2024
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Bengt Tornberg Suppleant 2024

Revisorer och dvriga funktioniirer

Tommy Enstedt Auktoriserad revisor 2024
Advise North AB

Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Mikael Backgard 2024

Viktor Vilhelmsson 2024

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Visentliga hiandelser under rakenskapsaret

Féreningens dotterbolag GSE Mark 3 AB har gtt i frivillig likvidation per 2023-10-24.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 169 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgir till 14 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 13 personer. Foreningens medlemsantal pd
bokslutsdagen uppgar till 170 personer.

Foreningen forindrade arsavgifterna senast 2023-04-01 da avgifterna hjdes med 5 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 7 %
fran och med 2024-01-01.

Arsavgifterna 2023 uppgar i genomsnitt till 683 kr/m?/ar.
I begreppet arsavgift ingdr inte IMD-avgifter eller andra obligatoriska avgifter, vilket kan medftra skillnader i ovan

information jimfort med nyckeltal i flerarsoversikten.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 8 6verlatelser av bostadsritter skett.
Vid rikenskapsarets utgdng var samtliga bostadsritter placerade.

Flerarsoversikt

Resultat och stillning - 5 arsoversikt

Nyckeltal i tkr 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning* 7 443 7216 6 466 -
Resultat efter finansiella poster* -2 156 -1 140 -586 95
Soliditet %* 70 69 69 -
Arsavgift andel i % av totala

rorelseintikter* 7 & 8 )
Arsavgift kr/kvm upplaten med

bostadsritt* o aed 614 )
Energikostnad kr/kvm* 93 74 84 -
Sparande kr/kvm* 159 229 244 -
Skuldsittning kr/kvm* 8 547 8 858 8947 -
Skuldsittning kr/kvm upplaten med

P —— 12 534 12 990 13 122 -
Rintekénslighet %* 17,5 18,9 21,4 -

*obligatoriska nyckeltal har inforts frén rikenskapsér som startar efter 2023-01-01, detta innebr att
berikningsgrunderna kan skilja sig 4t fran tidigare arsredovisningar och dess nyckeltal. Nyckeltalen for jimforelseéren i
denna flerdrsoversikt dr berdknade enligt de nya grunderna.

Forklaring till nyckeltal
Nettoomsiittning:
Intidkter fran arsavgifter, hyresintéikter m.m som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag for limnade

rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstar efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatréikning.
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Soliditet:
Beriknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av foreningens totala
tillgangar som har finansierats av eget kapital. Det dr ett matt pa foreningens betalningsforméga pa lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintiikter:

Beriknas pé totala arsavgifter (inklusive vriga avgifter som normalt ingér i drsavgiften) for bostéder delat med totala
intiikter i bostadsriittsforeningen (%). Visar pa hur stor del av foreningens intékter som kommer frn arsavgifterna
(inklusive dvriga avgifter som normalt ingér i arsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsriitt:

Beriknas p4 totala intikter fran arsavgifter (inklusive 8vriga avgifter som normalt ingr i drsavgiften) delat pa totalytan
som ir upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som
normalt ingdr i arsavgiften) per kvm for yta upplaten med bostadsrit.

I begreppet arsavgift ingér eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intéiktsytan i foreningen. I energikostnaden ingér vatten, virme och el.

Sparande:

Beriknas pa arets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jimforelsestdrande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pd
foreningens utrymme for sparande for ett langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldsittning kr/kvm:
Beriknas pa totala rintebirande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rintekostnader) per kvadratmeter
for den totala intiktsytan. Mattet visar hur stora lan foreningen har per kvadratmeter.

Skuldsiittning kr/kvm upplaten med bostadsritt:
Beriknas p4 totala rintebirande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rintekostnader) per kvadratmeter
for ytan som #r upplaten med bostadsritt.

Riintekiinslighet:

Beriknas pa totala rintebdrande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor réntekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i &rsavgiften). Visar pa hur en procentenhet foréndring av
rdntan kan paverka arsavgifter, om allt annat lika.
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Upplysning vid forlust:

Foreningens negativa resultat beror frimst pd hoga kostnader for avskrivningar samt Skade réntekostnader for omsatta
lan. Underhallsplan #r upprittad och ligger till grund for framtida avsittning till underhéllsfonden samt en langsiktigt
ekonomisk planering. Finansiering av dessa ekonomiska ataganden kommer att ske genom att rligen justera avgifterna.
Foreningen har ett positivt kassaflode fran den I5pande verksamheten om néstan 2,1 mkr for 2023.

Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Eget kapital i kr
Medlemsinsatser ~ Upplatelseavgifter Underhillsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid arets borjan 221 803 516 71 512750 760 000 —1250 965 —1 139 882
Disposition enl. arsstimmobeslut —1139 882 1139 882
Reservering underhéllsfond 380 000 —380 000

Tanspraktagande av underhéllsfond —47 693 47 693

Arets resultat —2156 316
Vid drets slut 221 803 516 71512 750 1092 307 -2723 154 -2 156 316

Resultatdisposition

Till Arsstimmans behandling finns féljande underskott i kr

Balanserat resultat -2 390 847
Arets resultat -2 156 316
Arets fondreservering enligt stadgarna —380 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 47 693
Summa —4 879 469

Styrelsen foresldr foljande behandling av den ansamlade forlusten: - 4 879 469

Att balansera i ny rikning i kr - 4 879 469

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 7 443 420 7215792
Ovriga rorelseintikter Not 3 1616 628 390 874
Summa rorelseintéakter 9 060 048 7 606 666
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —4 324 808 -2 867 277
Ovriga externa kostnader Not 5 -117 196 -85 562
Personalkostnader Not 6 =71 496 =71 720
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar ~ Not 7 —4 253 712 —4 238 096
Summa rorelsekostnader -8 767 212 =7 262 655
Rorelseresultat 292 836 344 011
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 115375 39535
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 —2 564 526 —1523 428
Summa finansiella poster =2 449 151 -1 483 893
Resultat efter finansiella poster -2 156 316 -1 139 882
Arets resultat -2 156 316 -1 139 882
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Balansrakning

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anliiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 402 426 333 406 628 660
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 299 259 350 644
Pagéende ny- och ombyggnation samt forskott Not 12 1 182 000 0
Summa materiella anliggningstillgangar 403 907 592 406 979 304
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag Not 13 538 000 538 000
Andra langfristiga fordringar Not 14 6377 525 7 288 600
Summa finansiella anliggningstillgangar 6 915528 7 826 600
Summa anléiggningstillgangar 410 823 117 414 805 904
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 20 004 0
Fordringar hos koncernforetag Not 15 15 625 15 625
Ovriga fordringar 1037339 968 444
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 155 464 328 210
Summa kortfristiga fordringar 1228 432 1312279
Kassa och bank
Kassa och bank 3591972 6948 497
Summa kassa och bank 3591972 6 948 497
Summa omsiittningstillgangar 4 820 404 8260 776
Summa tillgangar 415 643 521 423 066 680
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Balansrakning

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 221 803 516 221 803 516

Upplatelseavgifter 71512750 71512750

Fond for yttre underhll 1092 307 760 000

Summa bundet eget kapital 294 408 573 294 076 266

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 723 153 —1250 965

Arets resultat —2156 316 —1139 882

Summa fritt eget kapital —4 879 469 -2 390 847

Summa eget kapital 289 529 104 291 685 420
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 114 370 000 118 580 000

Ovriga langfristiga skulder Not 17 6377525 7 288 600

Summa langfristiga skulder 120 747 525 125 896 600

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 1210000 1210 000

Leverantorsskulder 214 344 353138

Skulder till koncernforetag Not 18 1467 561 1467 561

Ovriga kortfristiga skulder 1162276 976 732

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 1312711 1 505 230

Summa Kortfristiga skulder 5366 892 5 484 661

Summa eget kapital och skulder 415 643 521 423 066 680
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Kassaflodesanalys

Heloppi ke 2023-12-31 2022-12-31
Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -2 156316 -1 139 882
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m.

Avskrivningar 4253712 4238 096

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindringar av rorelsekapital 2 097 396 3098214
Kassafldde fran forindringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 83 847 1031328

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -117 769 27 308

Kassaflode fran den lopande verksamheten 2063474 4 156 850
Investeringsverksamheten

Investeringar i pdgaende byggnation —1 182 000 0

Investeringar i inventarier, verktyg och installationer 0 -170 362

Férindring finansiella anldggningstillgéngar 911 075 911 075

Summa kassaflode fran investeringsverksamheten - 270925 740 713
Finansieringsverksamheten

Amortering av l&n =5 149 075 -2 093 075

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -5149 075 =2 093 075

Arets kassaflode -3 356 525 2 804 487

Likvidamedel vid drets borjan 6 948 497 4144 010

Likvidamedel vid arets slut 3591972 6 948 497

Upplysning om betalda riintor
For erhallen och betald réinta se notforteckning
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3).

Pagaende ombyggnad
I fsrekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagéende i balansrikningen till dess att arbetena
fardigstéllts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan. Likvida placeringar virderas
till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vérdet.

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestéende virdenedgang.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgéngar redovisas som tillgang i balansréikningen nér det pa basis av tillgénglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som dr forknippad med innehavet tillfaller féreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgangen kan beriiknas pa ett tillforlitligt sitt

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlédggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Stomme och grund Komponent 150
Stammar och Sanitet Komponent 50
Elstammar Komponent 50
Fasad Komponent 40
Balkonger Komponent 50
Fonster Komponent 50
Tak Komponent 40
Installationer hissar Komponent 40
Styr och 6vervakning vidrme Komponent 35
Ventilation Komponent 35
Restpost Komponent 20
Inventarier Komponent 5-10

Markvirdet dr inte foremal for avskrivningar
Inventarier beddms ha en livsldngd pa 10 ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument vérderade utifrén
anskaffningsvirdet) BFNAR 2012:1

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrékningen nir foretaget blir part i instrumentets avtalsméssiga
villkor. En finansiell tillging tas bort fran balansrikningen nér den avtalsenliga ritten till kassaflodet fran tillgdngen har
upphort eller reglerats. Detsamma giller nidr de risker och fordelar som &r forknippade med innehavet i allt visentligt
overforts till annan part och foretaget inte ldngre har kontroll 6ver den finansiella tillgangen. En finansiell skuld tas bort
fran balansrikningen nir den avtalade forpliktelsen fullgjorts eller upphort.
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Virdering av finansiella tillgangar:
Finansiella tillgngar virderas vid forsta redovisningstillfillet till anskaffningsvirde, inklusive eventuella
transaktionsutgifter som dr direkt hdnforliga till forvérvet av tillgéngen.

Finansiella omsattningstillgéngar virderas efter forsta redovisningstillfillet till det légsta av anskaffningsvérdet och
nettoforsiljningsvirdet pa balansdagen.

Kundfordringar och évriga fordringar som utgdr omsittningstillgdngar vérderas individuellt till det belopp som
beriknas inflyta.

Finansiella anliggningstillgdngar virderas efter forsta redovisningstillfillet till anskaffningsvérde med avdrag for
eventuella nedskrivningar och med tilldgg for eventuella uppskrivningar.

Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag, intresseforetag, gemensamt styrda foretag och foretag ddr det finns dgarintresse i redovisas till
anskaffningsvirde minskat med ackumulerade nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingar forutom inkSpspriset dven
utgifter som dr direkt hinforliga till forvérvet.

Skatter och avgifter
En bostadsrittforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pé rikenskapséret redovisas
som intikt. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pa ett tillforlitligt satt.
Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Yttre underhallsfond
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker i enlighet med stadgarna och baseras pa foreningens
underhéllsplan/budget.

Laneskulder
Lan med en kvarvarande bindningstid pa ett &r eller lingre klassificeras i drsredovisningen som langfristig skuld da
finansieringen av fastigheten #r langfristig och foreningen inte har for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom et &r.

Personalkostnader och arvoden
Foreningen har inte haft nigra anstillda under aret, arvoden tas upp till den summa som beslutats pa stimman. Arvoden
for innevarande ar #r utbetalda inom ridkenskapséret.

Uppskattningar och bedémningar

Upprittande av arsredovisningen enligt K3 kréver att foretagsledning och styrelse gor antaganden om framtiden och
andra viktiga killor till osikerhet i uppskattningar pé balansdagen som innebdr en betydande risk for en viisentlig
justering av de redovisade vérdena for tillgangar och skulder i framtiden. Det gérs dven beddmningar som har
betydande effekt pa de redovisade beloppen i denna arsredovisning. Uppskattningar och bedomningar baseras pa
historisk erfarenhet och andra faktorer som under radande forhallanden anses vara rimliga. Resultatet av dessa
uppskattningar och beddmningar anvinds sedan for att faststilla redovisade vérden pa tillgdngar och skulder som inte
framgér tydligt frin andra killor. Uppskattningar och bedomningar ses dver arligen.

Det slutliga utfallet av uppskattningar och bedémningar kan komma att avvika fran de nuvarande.

Effekten av eventuella #ndringar redovisas i resultatrikningen under det rikenskapsér som @ndringen gors samt under
framtida rikenskapsar om #ndringen paverkar bade aktuellt och kommande rikenskapsar.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen &r upprittad enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som
med fort in- eller utbetalningar. Likvida medel avser kassa och bank.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter, bostdder 6296 220 6 068 592
Hyror, lokaler 7 200 7200
Hyror, garage 1 140 000 1 140 000
Summa nettoomsattning 7 443 420 7215792

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Kabel-tv-avgifter 301 633 272 208
Pantforskrivning- och dverlatelseavgifter 15 544 10 856
Intékter 6vernattningsldgenhet 14 700 24 600
Ovriga rorelseintikter 126 421 83210
Forsidkringserséttningar 1158 330 0
Summa ovriga rorelseintékter 1616 628 390 874

Not 4 Driftskostnader

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Underhéll —47 693 0
Reparationer -1321719 —150 717
Fastighetsavgift och fastighetsskatt * —167 550 —40 803
Forsakringspremier —110 704 —100 225
Kabel- och digital-TV -314 160 —297 069
Systematiskt brandskyddsarbete —21 128 0
Serviceavtal -7514 —19 604
Obligatoriska besiktningar -7311 —19 293
Ovriga utgifter, kopta tjanster -9 601 —26 727
Sno- och halkbeké@mpning —58 517 —45 796
Forbrukningsinventarier —-18 972 —109 818
Vatten —388 271 —200 000
Fastighetsel —240 317 —183 071
Uppvérmning —633 019 —619 389
Sophantering och atervinning —148 745 —160 008
Foérvaltningsarvode drift —829 588 —894 757
Summa driftskostnader -4 324 808 -2 867 277

*] fastighetsskatt ingdr av skatteverket beslutad skatt om 94 000kr for beskattningsar 2022
g
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
IT-kostnader —18383 —250
Arvode, yrkesrevisorer —37 500 —42 444
Ovriga forvaltningskostnader -945 -6 719
Kreditupplysningar, inkasso och KFM-avgifter —28 0
Pantforskrivnings- och 6verlételseavgifter -15750 -12 317
Telefon och porto -9 066 0
Konsultarvoden —3 688 0
Bankkostnader —4 788 -2 580
Ovriga externa kostnader —27 050 21252
Summa ovriga externa kostnader =117 196 -85 562
Not 6 Personalkostnader
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Arvode till §vriga fortroendevalda och uppdragstagare —52 500 =56 300
Ovriga kostnadsersittningar -5 841 -716
Sociala kostnader -13 155 —14 704
Summa personalkostnader =71 496 -71720
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstililgangar
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Avskrivning Byggnader —4 202 327 —4202 327
Avskrivning Maskiner och inventarier —19 349 —19 349
Avskrivning Installationer -32 036 —16 420
Summa av- och nedskrivningar av materiella -4 253 712 -4 238 096
anldggningstillgangar
Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rinteintékter fran bankkonton 113 695 38 720
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 65 765
Ovriga rinteintikter 1614 49
Summa ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 115 375 39535

14 | ARSREDOVISNING Brf Kuststad 3 Org.nr 769635-3775



< Riksbyggen

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -2 561 166 —1523 419
Ovriga rintekostnader -3 360 -9
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -2 564 526 -1 523 428
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 324 683 120 324 683 120
Mark 90 000 000 90 000 000
414 683 120 414 683 120
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 414 683 120 414 683 120
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader —8 054 460 —3 852 133
-8 054 460 -3 852 133
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader —4 202 327 —4 202 327
-4 202 327 -4 202 327
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut =12 256 787 -8 054 460
Restvirde enligt plan vid arets slut 402 426 333 406 628 660
Varav
Byggnader 312 426 333 316 628 660
Mark 90 000 000 90 000 000
Taxeringsvarden
Bostider 314 000 000 314 000 000
Lokaler 9400 000 9400 000
Totalt taxeringsvarde 323 400 000 323 400 000
varav byggnader 249 400 000 249 400 000
varav mark 74 000 000 74 000 000

*] foregdende darsredovisning fanns felaktig uppgift om taxeringsvdrde 310 045 000kr; korrekt taxeringsvdrde dr

323 400 000kr.
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 96 743 96 743
Installationer 320 362 150 000
417 105 246 743
Arets anskaffningar
Installationer 0 170 362
0 170 362
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 417 105 417 105
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -36 316 -16 967
Installationer -30 146 -13 726
-66 462 -30 693
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -19 349 -19 349
Installationer -32 036 -16 420
-51 385 -35 769
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -117 846 -66 462
Restvirde enligt plan vid arets slut 299 259 350 643
Not 12 Pagaende ny- och ombyggnation samt férskott
2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 0 0
Investeringar 1 182 000 0
Vid arets slut 1182000 0
Not 13 Andelar i koncernfoéretag
2023-12-31 2022-12-31
Andelar i koncernforetag 538 000 538 000
Summa andelar i koncernféretag 538 000 538 000
Specifikation av moderforetagets innehav av aktier och andelar i koncernforetag
Bostadsrittsforeningen dger 100 % av aktierna i nedanstdende dotterforetag.
Dotterforetag/Org nr/Siite Antal andelar i% Redovisat virde
GSE Mark nr 3 AB, 559076-0699, Luleé 50 000 100 460 000
Kustpark nr 3 I Lulea AB, 559082-3760, Lulea 50 000 100 78 000
538 000
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Not 14 Andra langfristiga fordringar

2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets borjan

-Omklassificering till kortfristiga fordringar

Summa andra langfristiga fordringar

7 288 600 8199 675
-911 075 -911 075
6 377 525 7 288 600

Bostadsrittsforeningen far under 10 &r tillbaka jagmkningsmoms for kop av garagedelen. Man erhéller 1/10 per ar fr o m
2022 och vid erhéllande av momsen ska den enligt avtal betalas till Innerstadsfjarden AB. Se dven skulder.

Not 15 Fordringar hos koncernforetag

2023-12-31 2022-12-31

Fordringar hos koncernforetag

Summa fordringar hos koncernféretag

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

15 625 15 625

15 625 15625

2023-12-31 2022-12-31

Inteckningslén

Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut

Langfristig skuld vid arets slut

Tabellen nedan anges i hela kronor.

115 580 000 119 790 000
—1210 000 —1210 000
114 370 000 118 580 000

Kreditgivare Riéntesats’ Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 1,18% 2024-09-18 39 600 000,00 0,00 400 000,00 39200 000,00

NORDEA 2,14% 2023-10-11 39 600 000,00 -39 600 000,00 3 400 000,00 0,00

NORDEA 4,45% 2024-10-11 0,00 36 200 000,00 0,00 36 200 000,00

NORDEA 1,44% 2026-09-16 40 590 000,00 0,00 410 000,00 40 180 000,00

Summa 119 790 000,00 0,00 4210 000,00 115 580 000,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 1 210 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som
kortfristig skuld. Beriiknad amortering de ndrmaste fem aren dr ca 1 210 000 kr arligen

Foreningen méste redovisa skulder som forfaller inom ett &r efter balansdagen som kortfristiga skulder. Foreningen har
inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett &r da fastighetens lanefinansiering ér langsiktig. Foreningen har
for avsikt att omforhandla eller forlinga lanen under kommande &r.

Av den langfristiga skulden forfaller 4 840 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen.
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Not 17 Ovriga langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31

Skuld jgmkningsmoms 6 377 525 7 288 600
Summa ovriga langfristiga skulder 6 377 525 7 288 600

Not 18 Skulder till koncernféretag

2023-12-31 2022-12-31

GSE Mark 3 AB (559076-0699), aktier 50 000 50 000
GSE Mark 3 AB (559076-0699) 503 166 503 166
GSE Mark 3 AB (559076-0699 886 395 886 395
Aktiedgartillskott Kustpark Nr 3 i Luled AB 28 000 28 000
Summa skulder till koncernféretag 1467 561 1467 561
Not 19 Stillda sdakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 121 000 000 121 000 000

Not 20 Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not 21 Visentliga hidndelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga héndelser, som i vésentlig grad péverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intrdffat.
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Att bo i BRF

En bostadstittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestdimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften sé att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frdgor som ska behandlas genom din ritt som medlem att Iimna motioner till stimman. Alla motioner
som limnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har riitt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegréinsadtid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, &rvas eller
Overlatas pa samma sitt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemfGrsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utkade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stdrsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostidder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi 4r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksid gemensamma upphandlingar av olika tjdnster

t. ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfdrdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgora vara atagande. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska var
paverkan pa miljo.

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

Anldggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier 4r 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

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

Brinsletilldgg

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

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ngon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ir en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhéll

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatriikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen g i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste héindelser. Forvaltningsberittelsens innehdll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvég sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsékringen géller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intikter dr intéikter som foreningen dnnu inte fitt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tvd slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om fbreningen far betalning i fSrskott for en tjdnst som ska 15pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som fSreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och vdrme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, ridntor och amorteringar). Likviditeten erhdlils genom
att jimfora foreningens omsittningstillgéngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna stérre dn de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten titlfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen [opande 6ver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror freningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna ir storre &n
intikterna blir resultatet en forlust. T annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie fSreningsstdmma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett métt p& hur skuldtyngd foreningen &r,
d.v.s. foreningens méjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens 1angsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgingar. Motsatt innebir att om en forening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet dr litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som séikerhet for erhdllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvindas till den Iopande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgitter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkilla.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrittsfrening dr i normalfallet inte fsremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintakter ar
skattefria till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte #r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 4r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pd lokalerna.

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhdlisplanen benéimns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhdll som ej
finns med i underhélisplanen.

Underhallsplanen anviinds for att riikna fram den érliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behéver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa fSreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfléde av resurser {Orvéintas endast om en eller flera andra hiéindelser ocksa intréffar,
b) det #r osikert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse r ocksa elt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualfsrpliktelse 4r Aven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av
B rf K u Ststa d 3 styrelsen for Brf Kuststad 3 i

samarbete med Riksbyggen

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

Arsredovisningen ér en handling som ger bade langivare och kdpare bra méjligheter att bedéma féreningens
ekonomi. Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r :
| 0771-860 860 N lesbyggen
| www.riksbyggen.se . Rummn for hela Livet

Brf Kuststad 3 Org.nr:

7z



Advise

Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Kuststad 3
Org.nr 769635-3775

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Kuststad 3 for rdkenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstdimman faststéller resultatrdakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdickliga och d&ndamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nodvéndig for att
uppritta en rsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av féreningens forméaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér s r tillampligt, om férhéllanden som kan paverka férmégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél #r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sidkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
viisentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare 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 bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pé
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oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och #ndamalsenliga for att utgdra en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision for
att utforma granskningsatgirder som dr ldmpliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sédana héndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillréckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna paett
s#tt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste 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 3 for rdkenskapséret 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillrédckliga och d&ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med
hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.
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Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation #r utformad s att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- p& ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dédrmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr férenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utférs baseras pa var professionella bedomning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omréden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atggrder och andra forhallanden som #r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Lulea 2024-05-06

Advise North AB -

(AAAAAND. i
Tommy Enstedt
Auktoriserad revisor
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