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ri Riksbyggen

Styrelsen for Brf Kuststad 1 far hédrmed

Forvaltningsberattelse o

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

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

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgoér dérmed en dkta
bostadsrittsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgér vid rékenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsféreningen registrerades 2016-06-23.

Foreningen har sitt séte i Luled kommun.

Foreningens likviditet har under &ret fordndrats frén 279% till 116%.

I resultatet ingar avskrivningar med 3 248 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 2 450 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foéreningen #ger fastigheten Luled Isbrytaren 2 i Luled Kommun. Pa fastigheten finns 2 byggnader med 112 ldgenheter.
Byggnaderna firdigstdlldes under 2019.

Fastigheternas adress 4r Smabétsgatan 6 A-H samt 6 J.

Fastigheten dr forsikrad i Folksam.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsékring

Léagenhetsfordelning
1 r.o.k. 2 r.o.k. 3 r.o.k. 4 r.o.k Summa
1 29 64 18 112
Total bostadsarea 9 624 m?
Garage/killare 4319 m?

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 1opande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 233 tkr och planerat underhéll for 6 tkr.

Underhallsplan: Foreningens underhillsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhéllsplanen anvinds ocksé for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt &rs eller arsintervalls berdknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som

ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jamfora med andra bostadsrittsforeningar.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden enligt stadgarna har for verksamhetsaret gjorts med 384 tkr.

3 | ARSREDOVISNING Brf Kuststad 1 Org.nr: 7696325013



-
R Risbyagen

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

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Jan Kostet Ordférande 2020
Hugo Hagestam Sekreterare 2020
Elisabeth Pekkari Vice ordforande 2020
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Asa Lundstrém Suppleant 2020

Revisorer och dvriga funktionérer

Annette Fager Fortroendevald revisor

Valberedning

Torbjorn Tosser
Eva Plumppu
Stefan Helmvall
Bengt Wikstrom
Per Nilsson

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

Under rdkenskapsaret har inga handelser intridffat som péverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som vésentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens paverkan p& ekonomin.

Medlemsinformation
Vid rdkenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 48 personer
Arets tillkommande medlemmar uppgar till 18 personer.

Arets avgdende medlemmar uppgar till 155 personer.
Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 185 personer.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 596 kr/m?/4r.

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetsaret 15 6verlételser av bostadsrétter skett (foregdende ar 2 st.)
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Flerarsoversikt
Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 (7 méan)
Nettoomsattning* 6678 65 0 0
Resultat efter finansiella poster -798 -230 8 25
Soliditet 70% 13,2% 0,18% 0,19%
Likviditet 116% 279% 0% 0%
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m2 596 596
Driftkostnader, kr/ m? 276 31

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Upplatelseavgifter  Underhallsfond Balanserat Arets resultat
resultat
Belopivid fretsbiotjan 55410 008 4678 320 0 32812 229938
Disposition enl. drsstimmobeslut 229938 229 938
Reservering underhéllsfond 384 320 384 320
lanspraktagande av
underhéllsfond 0 0
Nya insatser och
upplatelseavgifter 175579 038 58 643 182
Arets resultat 798 204
Vid drets slut 230 989 046 63 321 502 384 320 -581 446 =798 204

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns f6ljande underskott i kr

Balanserat resultat -197 126
Arets resultat =798 204
Arets fondavsittning enligt stadgarna -384 320
Summa -1 379 650

Styrelsen foreslar féljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -1 379 650

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 6677793 64 697
Ovriga rérelseintikter Not 3 442 696 17 433
Summa rorelseintikter 7120 489 82 130
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -2 654 934 -299 284
Ovriga externa kostnader Not 5 -173 361 -12 708
Personalkostnader Not 6 -10514 0
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgéngar Not 7 -3248 114 0
Summa rorelsekostnader -6 086 923 -311 992
Rorelseresultat 1033 566 -229 863
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter Not 8 317 0
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -1 832 088 =75
Summa finansiella poster -1 831771 -75
Resultat efter finansiella poster -798 204 -229 938
Arets resultat -798 204 -229 938
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 416 596 584 0
Pagéende ny- och ombyggnation samt forskott Not 11 0 360 468 453
Summa materiella anléiggningstillgdngar 416 596 584 360 468 453
Finansiella anléggningstillgdngar
Andra langfristiga vérdepappersinnehav Not 12 100 000 100 000
Andra langfristiga fordringar Not 13 0 2 632350
Summa finansiella anlidggningstiligangar 100 000 2 732 350
Summa anliggningstillgangar 416 696 584 363 200 803
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 5941 49410
Fordringar hos koncernforetag Not 15 678 169 0
Fordringar hos intresseforetag och gemensamt
styrda foretag Not 16 684 400 0
Ovriga fordringar Not 17 659 325 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter Not 18 354 143 0
Summa kortfristiga fordringar 2 381978 49 410
Kassa och bank
Kassa och bank Not 19 650 046 89 680 059
Summa kassa och bank 650 046 89 680 059
Summa omsittningstillgangar 3032 025 89 729 469
Summa tillgangar 419 728 609 452 930 272
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 294 310 548 60 088 328

Fond for yttre underhall 384 320 0

Summa bundet eget kapital 294 694 868 60 088 328

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -581 446 32 812

Avrets resultat -798 204 -229 938

Summa fritt eget kapital -1 379 650 -197 126

Summa eget kapital 293 315218 59 891 203
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 20 123 795 000 0

Skulder till intresseforetag ,Not 21 0 71503 508

Ovriga langfristiga skulder Not 22 0 289 365 457

Summa langfristiga skulder 123 795 000 360 868 965

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 20 1260 000 0

Forskott fran kunder Not 23 0 21 884 896

Leverantorsskulder Not 24 333 111 0

Ovriga skulder Not 25 103 592 10 013 556

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 26 921 688 271 652

Summa kortfristiga skulder 2 618 391 32170 104

Summa eget kapital och skulder 419 728 609 452 930 272
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster Ll RRI0B8
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 3248 114 0

Forlust/vinst vid avyttring av anldggningstillgangar 0 0

Nedskrivningar 0 0

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital 2 449910 -229 938
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Lager/brénslelager (6kning-, minskning+) 0 0

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -2 332568 -49 410

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -30 811 713 32 170 104

Kassaflode fran den lopande verksamheten -30 694 372 31 890 757
Investeringsverksamheten

Minskning/6kning av finansiella anldggningstillgdngar 2 632 350 -2 732 350

Investeringar i byggnader & mark 0 0

Investeringar i inventarier 0 0

Investeringar i pagdende byggnation 360 468 453 -360 468 453

Summa kassaflode fran investeringsverksamheten 363 100 803 -363 200 803
Finansieringsverksamheten

Foréndring av skuld -235 813 965 360 868 965

Inbetalda insatser/ kapitaltillskott 234222 220 60 088 328

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 591 745 420 957 293
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad BFNAR
2012:1 (K3).

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pé rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt néir det dr sannolikt att foreningen kommer att f& de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 120
Komponenter Linjéar 20-50

Mark é&r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsiéttning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 5437 443 64 697
Hyror, bostédder 2142 0
Hyror, lokaler 1 600 0
Hyror, garage 1276 530 0
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder -13 660 0
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -700 0
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -17 155 0
Rabatter -8 407 0
Summa nettoomsattning 6 677 793 64 697

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv-avgifter 266 332 3480
Ovriga ersittningar 103 223 0
Fakturerade kostnader 2 481 13953
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -8 0
Ovriga rorelseintékter 70 669 0
Summa dvriga rorelseintédkter 442 696 17 433

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhall -6 329 0
Reparationer -233 457 0
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 0 -67 068
Forsakringspremier -90 715 0
Kabel- och digital-TV -221 095 0
Systematiskt brandskyddsarbete -30 457 0
Serviceavtal -12 083 0
Obligatoriska besiktningar -14 058 0
Ovriga utgifter, kopta tjénster -3 339 0
Sné- och halkbekdmpning -67 284 0
Forbrukningsinventarier -5953 0
Vatten -92 099 0
Fastighetsel -401 801 -67 538
Uppvérmning -554 425 -127 127
Sophantering och atervinning -163 707 0
Forvaltningsarvode drift =758 133 -37 551
Summa driftkostnader -2 654 934 -299 284
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Foretagsforsakringar 0 -5208
Arvode, yrkesrevisorer -12 125 0
Kreditupplysningar -3 960 0
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -89 500 0
Telefon och porto -8253 0
Bankkostnader -1 930 0
Ovriga externa kostnader -57 593 -7 500
Summa dévriga externa kostnader -173 361 -12 708
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -8 000 0
Sociala kostnader -2514 0
Summa personalkostnader -10 514 0
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -3248 114 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -3 248 114 0
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rénteintikter fran hyres/kundfordringar 317 0
Summa dvriga ranteintikter och liknande resultatposter 317 0
Not 9 Rdntekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader for fastighetslén -1 831999 0
Ovriga rintekostnader -14 0
Ovriga finansiella kostnader =75 -75
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -1 832 088 -75
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 328922916 0
Mark 90 921 782
Summa anskaffningsvérden 419 844 698 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan 0
Arets avskrivningar byggnader -3248 114 0
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan -3 248 114 0
Restvirde enligt plan vid arets slut 416 596 584 0
Varav
Byggnader 325 674 802 0
Mark 90 921 782 0
Not 11 Pagaende ny- och ombyggnation samt férskott
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets slut 0 360 468 453
Not 12 Fordringar hos koncernféretag
2019-12-31 2018-12-31
Fordringar hos koncernforetag 678 169 0
Summa fordringar hos koncernféretag 678 169 0
Not 13 Andra langfristiga vdardepappersinnehav
2019-12-31 2018-12-31
Aktier, andelar och vérdepapper i andra foretag 50 000 50 000
Andra aktier och andelar 50 000 50 000
Summa andra langfristiga vardepappersinnehav 100 000 100 000
Not 14 Andra langfristiga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Andra langfristiga fordringar 0 2 632350
Summa andra langfristiga fordringar 0 2632 350
Not 15 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 5941 49 410
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 5941 49 410
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Not 16 Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag

2019-12-31 2018-12-31
Fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda foretag 684 400 0
Summa fordringar hos intresseféretag och gemensamt styrda 684 400 0
foretag
Not 17 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 659 325 0
Summa 6vriga fordringar 659 325 0
Not 18 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 83430 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 270 713 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 354 143 0
Not 19 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Foretagskonto 0 89 613 508
Transaktionskonto 650 046 66 551
Summa kassa och bank 650 046 89 680 059
Not 20 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslén 125 055 000 0
Nista &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -1260 000 0
Langfristig skuld vid arets slut 123 795 000 0

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats” Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 0,89% 2020-02-06 0,00 42 000 000,00 315 000,00 41 685 000,00

NORDEA 1,13% 2022-01-19 0,00 42 000 000,00 315 000,00 41 685 000,00

NORDEA 1,56% 2024-01-17 0,00 42 000 000,00 315 000,00 41 685 000,00

Summa 0,00 126 000 000,00 945 000,00 125 055 000,00

*Senast kénda rintesatser
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Not 21 Skulder till intresseféretag

2019-12-31

2018-12-31

Skulder till intresseforetag

Summa skulder till intresseféretag

Not 22 Ovriga langfristiga skulder

0,00

71503 508,00

0,00 71503 508,00

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga langfristiga skulder 0 289 365 457
0 289 365 457
Not 23 Forskott fran kunder
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga forskott fran hyresgister och andra kunder 0 21 884 896
Summa forskott fran kunder 0 21 884 896
Not 24 Leverantdrskulder
2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 333 111 0
Summa leverantérsskulder 333111 0
Not 25 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga skulder 0 10 000 000
Skuld for moms 103 592 0
Clearing 0 13 556
Summa dévriga skulder 103 592 10 013 556
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Not 26 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 2514 0
Upplupna rédntekostnader 224 816 0
Upplupna elkostnader 28 698 42 861
Upplupna virmekostnader 85444 81471
Upplupna styrelsearvoden 8 000 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intkter 95984 75 541
Bergknat forvaltningsarvode 0 37 551
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 476 232 34 228
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 921 688 271 652
Not 27 Stéllda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 126 000 000

Véasentliga hdndelser efter rdkenskapsaret utgang

I mars 2020 deklarerades Covid-19 som en pandemi av Vérldshélsoorganisationen (WHO).

Situationen med pandemin och de dtgérder som vidtagits bade regionalt, nationellt och internationellt
kan komma att paverka bostadsrittsforeningens negativt framover.
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Revisionsberittelse

Till féreningsstiimman i Brf Kuststad 1
Org.nr 769632-5013

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Kuststad 1 for rdkenskapséret 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av Brf Kuststad 1s finansiella stédllning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstémman faststiller resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i
forhallande till Brf Kuststad 1 enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for rdkenskapsaret 2018 har utforts av en annan revisor som ldmnat en
revisionsberittelse daterad den 30 juni 2019 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra védsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sé dr lampligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sikerhet,
men #r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.
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Som del av en revision enligt [ISA anvinder jag professionellt omddine och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamaélsenliga for att utgdra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hégre
an for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern
kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningséatgérder som &r lampliga med hénsyn till omstdndigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten 1 den interna kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon vésentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fasta
uppmirksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar &r otillrickliga, niodifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

- utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé
ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Brf
Kuststad 1 for rikenskapséret 2019 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i férhallande till Brf Kuststad 1 enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina
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uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation 4r utformad s att bokf6ringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedé6ma om négon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

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

- pa nagot annat sétt handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, &rsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed mitt uttalande om detta, ar ait med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget r forenligt med
lagen om ekonomiska féreningar.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med lagen om ekonomiska foéreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella beddmning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
omraden och forhéllanden som dr vdsentliga fér verksamheten och dér avsteg och dvertriddelser skulle ha
sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betridffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om {Srslaget dr forenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Lulea den 15 juni 2020

Bt % el

Annette Fager
Revisor

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for rikenskapsaret 2018 har utforts av en annan revisor som ldmnat en
revisionsberittelse daterad den 20 juni 2019 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans éger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som &gare till en bostadsritt dger du rédtten att bo i lagenheten.
Tillsammans med &vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsrétt 4r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hér 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 méjligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska

behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti l&genheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, édrvas eller
dverlatas pd samma sitt som andra tillgangar. En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget

omfattar det utdkade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ar
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrattsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostidder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som 4r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet ir i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten ar utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora véra dtaganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska

vér paverkan pa miljon.

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

Anliggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for 1&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldaggningstillgngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formoégenhet).

Brinsletilligg

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

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r 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
folkrérelse 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
bostadsrittshavaren for underhdll och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas 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 underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (Idngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att beh6va ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fr man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fitt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hidndelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsnimndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen galler och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intiikter 4r intikter som fdreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta p ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tvé slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjinst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjéinster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad ir el, vatten och viirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfiristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, l6ner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jimfora bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre én de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen 16pande 6ver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. I 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 foreningsstimma beslutar hur verksamhetsdrets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett métt pd hur skuldtyngd foreningen &r,
d.v.s. féreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 18g soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stiillda siikerheter
Avser i foreningens fall de séikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen paverkar
resultatriikningen som en kostnad. 1 balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvéindas till den I6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkilla.

Arsredovisning

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

En bostadsréttsforening 4r i normalfallet inte foremé! for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintékter r
skattefria till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 0,30 % av taxerat viirde for fastigheten.

Fo6r sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhllsplanen beniimns som planerat underhéll. Reparationer avser l6pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behsver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pé foreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse 4r ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utfléde av resurser forviintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intraffar,
b) det dr osékert om dessa framtida hidndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse #r ocks ett dtagande till fljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse #r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2019-12-31 2018-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 2 654 934 299 284
Ovriga externa kostnader 173 361 12 708
Personalkostnader 10514 0
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 3248 114 0
anlaggningstillgdngar .

Finansiella poster 1831771 75
Summa kostnader 7918 694 312 067

2015 645,00

3248 114,00

M Ovriga kostnader

I Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgdngar

I Driftkostnader

2654 934,00
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Driftkostnadsfordelning

Belopp i kr 2019 2018
Yttre skotsel/fastighetsskotsel, grund 741 607 37 551
Tradgardsskotsel extra debiterat 16 526 0
Systematiskt brandskyddsarbete 30 457 0
Serviceavtal 12 083 0
Hissbesiktning 14 058 0
Ovriga utgifter for képta tjénster 3339 0
Sno6- och halkbekédmpning 67 284 0
Reparation , utgift for kopta tjdnster, bostdder 48 235 0
Reparation, utgift for kopta tjénster, gemensamma utrymmen 35648 0
Rep Gem utrymmen kopta tjdnster Tvittutrustning 2313 0
Reparation, utgift for kopta tjanster, installationer 22 164 0
Rep Installationer kdpta tjdnster VA/Sanitet 4123 0
Rep Installationer kopta tjanster Hissar 31899 0
Reparation, utgift for kopta tjénster, huskropp 27971 0
Rep Huskropp kopta tjdnster Dérrar & Portar 3735 0
Reparation, utgift for kopta tjénster, markytor 31183 0
Reparation, utgift for kopta tjénster, garage &p-platser 10 670 0
Ovriga Reparationer 15517 0
Underhall, utgift for kopta tjanster, bostdder 1374 0
Underhall, utgift for kopta tjanster, garage&p-platser 4955 0
Fastighetsel 401 801 67 538
Fjarrvirme 554 425 127 127
Vatten 92 099 0
Sophémtning 163 707 0
Fastighetsforsékring 90 715 0
Digitala tjanster (Bredband, TV etc) 221 095 0
Fastighetsskatt 0 67 068
Forbrukningsmaterial 5953 0
Summa driftkostnader 2 654 934 299 284

401 801,00 554 425,00

92 099,00

163 707,00

233 457,00

6 329,00

1203 116,00

Brf Kuststad 1 Org.nr: 7696325013

M Sophantering och atervinning
¥ Uppvirmning
MEl

I vatten

M Ovriga kostnader
I Underhall

I Reperationer



Arsredovisningen dr upprettad av styrelsen
B rf K u Ststa d 1 for Brf Kuststad 1 i samarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen &r en handling som ger bade langivare och képare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 r‘ lesbyggen

www.riksbyggen.se Rumn fir heba Livtl

Brf Kuststad 1 Org.nr: 7696325013



