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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Mj6lkudden i Luled, 797000-0548 far hirmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmiéint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléata bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidbegrinsning och didrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Styrmannen 2. P4 fastigheten har under 1963 uppforts 4 flerfamiljshus
med adress Mj6lkuddsvégen 1-23 och innehdller 102 bostadsritter. Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullviirdesforsikrad i Linsforsakringar. I foreningens fastighetsforsékring ingar bostadsrittstilldgg
for foreningens ldgenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yiam2
1 rum och kék 18
2 rum och kdk 30
3 rum och kdk 39
4 rum och ksk 12
5 rum och kdk 3
Bostider 102 6 867
Garage 34
Carportar 27
Bilplatser med motorvérmare. 37

De senaste dren har féreningen gjort foljande underhéllsdtgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

1992 Ombyggnad fonster 2015 104 Igh dorrar,postboxar,tidningshéllare och info.tavlor

1995 Balkongrenovering 2015 Malning av véggar och tak i trapphus samt killarkorridorer.

2005-2007 Stambyte 2015 Tvittmaskin i tvittstuga 2

2011 Byte garagedérrar hus C och D 2016 Byte utomhus-entrébelysning till LED

2011 Byte virme vixlar inkl.expansionskérl 2016 1 ny tvittmaskin i akuttvéittstugan och 2 nya torktumlare
samt styrcentral 2017 4 st nya p-platser och med el 2018

2011-2012 Ventilationsombyggnad 2018 Relining spillvatten kéllare

2013 Stambyte slutfért i C och D husen 2018 Ink®p av sopvals, roddmaskin och 15pband

2013 Rep héngrannor - 2019 Malning balkonger mellan hus A & B samt entreplan

2013 Stora lekparken ombyggd 2019 Malning och underhéll lekplats, nytt staket

2013 Takventilation B,C och D husen 2020 Relining dagvatten och underhéll av bastu

2014 Ny takpapp pé alla huskroppar

2014 2 Nya tvdttmaskiner och 1 ny i tvittakuten
2014 Underhéll av dagvattenledning Mjv 13-15
2014 Underhéll av 1 lekplats
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under éret har foreningen utfort brandskyddskontroll, renoverat bastu, satt I16vsamlare pa stuprdren, relining
dagvatten och byte av termostatventiler som fardigstills under bérjan av 2021.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen i november och l6pande under aret. Inget
anmirkningsvirt konstaterades.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De nirmste éret planerar styrelsen inga storre underhallsatgirder,

forutom akuttvittstugan samt lagning av asfalt.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 9 % from 2006-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten fr 2021 och beslutat
om ofbrindrade irsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 495 kr/n? bostadsligenhetsyta.
Vid andrahandsupplételse av bostad har féreningen tagit ut en avgift pd 10% av ett prisbasbelopp.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammanséttning:
Ann-Christine Winebéck ordforande

Mona Persson sekreterare

Henrik Sundqvist ledamot

Mauri Konu ledamot

Daniel Henriksson ledamot

Elisabeth Fagerstedt utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Ann-Christine Winebick, Henrik Sundqvist
och Mauri Konu.

Styrelsen har under &ret hallit 13 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ann-Christine Winebick, Mona Persson, Daniel Henriksson och Henrik Sundqvist, tva i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Britt Lund med Peder Pettersson som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Agneta Sandberg (sammankallande) och Peder Pettersson.

Representanter i HSB Norrs distriktstimma
Fdreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Ann-Christine Winebiick samt Henrik
Sundqvist som suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-08. Vid stimman deltog 23 st medlemmar.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV Com Hem
Administration HSB Norr
Forvaltningsavtal/Vicevird HSB Norr
Stiad Stida

Snd och sandning BDX

El Lulei energi
Fjarrvirme Lulea energi
Medlemsinformation

Under éret har 7 lagenheter verlatits. Foreningen hade vid arets slut 130 (129) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsriitter i freningen #r att mer #n en medlem
kan bo i samma légenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid érets bdrjan 266 290 582 570 4 690 547 777 504
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-08 777 504 =777 504
Tanspraktagande av yitre fond
enligt styrelsebeslut -25413 25413
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 126 000 -126 000
Avrets resultat 679 880
Vid drets slut 266 290 683 157 5367 464 679 880

A
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 5367 464
Arets resultat 679 830
Totalt att disponera 6047 344
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 6 047 344

Vad betriiffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfsljande resultat- och balansridkningar
med tillhérande bokslutskommentarer.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 3916 4049 3975 4033 4013
Resultat efter fin.poster i tkr 680 778 829 963 762
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 495 495 495 495 495
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 365 353 367 362 348
Laneskuld, kr/m?2 totalyta 920 807 934 959 1130
Genomsnittlig ranta 1an i % 1,2 1,2 1,2 1,4 1,8
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 99 85 98 79 60
Sparande, kr/m2 totalyta* 148 190 163 179
Soliditet i %** 49,1 49,9 43,0 38,1 29,9

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklén uppgar pé bokslutsdagen till 6 317 354 kr. Under &ret har foreningen amorterat 176 262 kr
varav upptagit ett nytt 1an 950 000, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 35 ar exkl.extra amortering.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Nettoomséttning 2 3915995 4048 962
Ovriga rérelseintikter 3 36 137 40 923
3952132 4089 885
Rérelsekostnader
Drift 4 -2 509 640 -2 420 695
Underhéll -25413 -217 487
Ovriga externa kostnader 5 -85 089 -65 397
Personalkostnader 6 -270 180 -227 176
Avskrivningar av materiella anldggningstillgngar 7 -313 180 -307 257
-3203 502 -3238012
Rirelseresultat 748 630 851873
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 1300 38
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -70 050 -74 407
-68 750 -74 369
Resultat efter finansiella poster 679 880 777 504
Resultat fore skatt 679 880 777 504
Arets resultat 679 880 777 504
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 9 11 161 033 10 838 013

Inventarier 10 21486 32230

Pégaende nyanliggningar och forskott 11 1936 848 -
13 119 367 10 870 243

Finansiella anliggningstillgingar

Andel i HSB Norr ek for 450 450

450 450
Summa ankiggningstillgdngar 13119 817 10 870 693

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 135218
Avrikning HSB Norr ek for 896 543 1402 187
Ovriga fordringar 12 25778 6901
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 13 201 975 249 862

1124296 1794 168
Summa omsittningstillgingar 1124296 1794 168
SUMMA TILLGANGAR 14244 113 12 664 861
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 266 290 266 290

Yttre underhélilsfond 14 683 157 582 570

949 447 848 860

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5 367 464 4 690 547

Arets resultat 679 880 777 504
6 047 344 5468 051

Eget kapital vid rikenskapsirets slut 6 996 791 6316 911

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,19 3 494 050 5372 104
3494 050 5372104

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 2 823 304 171 512

Leveranttrsskulder 219470 123 229

Aktuell skatteskuld 6918 1614

Fond for inre underhall 17 202 333 206 009

Ovriga skulder - N

Upplupna kostnader och frutbetalda intikter 18 501 247 473 482
3753272 975 846

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14244113 12 664 861
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfér har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa viisentliga komponenter har beaktats sd vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterns
avskrivs linjért pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,26 % pé anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgdangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rilkkenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Didrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forléinga lanen.

eriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har viirderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga vidrdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frdn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nir det dr sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som 4r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
Fér flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lgh for 2020, dock hdgst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider, Lokaler
beskattas med 1% péa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings ranteintikter skattefria till den del de dr héinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fdrekommande fall inkomster som inte #ir hinforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskatining med 21,4 procent.

Yitre underhdllsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens
underhéllsplan. Detta innebir att &rets avsitting och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital
samma ar.
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2020 2019
Avgifter 3398 015 3398016
Hyresintikter 345 045 350 808
Intikter el* 152 638 270 536
Intdkter pantférskrivnings- och éverlatelseavgifter 13 537 10 202
Intéikter gemensamhetsutrymmen 6 800 19 400
3916 035 4 048 962
Avgar
Rabatter/Avdrag -40 -
3915995 4 048 962
*Fr.o.m. 2020-01-01 bérjade foreningen ta ut moms pé individuellt métt och debiterad el. Féreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspéslag.
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2020-12-31 2019-12-31
Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 36 137 40 923
36 137 40 923
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 182 607 151 426
Snordjning och halkbekdmpning 169 997 151 723
Reparationer 115737 73286
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 249 530 272 964
Uppvérmning 631 996 659 972
Vatten 292 230 246 336
Renhéllning 117 067 118 542
Firvaltningskostnader 263 808 263 150
Forsdkring 72 643 70 524
Fastighetsskatt/avgift 152 338 147 034
Kommunikation och media
Datakommunikation 167 490 171 558
Kabel-TV 94 197 94 180
2 509 640 2 420 695
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 32498 21587
Kontorsmaterial, telefon och porto mm 13270 5914
Bankkostnader 1092 994
Bolagsverket, drsredovisningar, dvrigt 3629 2302
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 34 600 34 600
85089 65 397
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Not 6 Personalkostnader

2020 2019
Foreningen har inga anstillda
Arvoden, léner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 207913 177 225
Bilersdttningar 500 -
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 5000 5000
Sociala kostnader fortroendevalda 47 099 37 450
260512 219 675
Kostnader for loner
Pensionskostnader 200 200
Forsikring/medlemskap Fastigo 6913 6 813
Ovriga personalkostnader 2555 488
270 180 227176
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 302 436 292014
Inventarier 10 744 15243
313180 307 257
Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 69 950 74 334
Ovriga finansiella kostnader 100 73
Summa 70 050 74 407
Not 9 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid frets borjan 23 408 247 23 408 247
-Arets anskaffningar 625 456 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 24 033 703 23 408 247
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -12743 034 -12 451 020
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -302 436 -292 014
Summa ackumulerade avskrivningar -13 045 470 -12 743 034
Bokfbrt virde byggnader 10 988 233 10 665 213
Bokfort virde mark 172 800 172 800
Summa bokfort viirde byggnader och mark 11 161 033 10 838 013
Taxeringsvirde byggnader: Virdear 1963 48 658 000 48 658 000
Taxeringsvirde mark: 17 400 000 17 400 000
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Not 10 Inventarier

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets borjan 228 275 228 275
-Nyanskaffningar -
228 275 228 275
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets brjan -196 045 -180 802
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -10 744 -15243
-206 789 -196 045
Redovisat virde vid arets slut 21 486 32230
Not 11 Pigiende nyanlkiggningar
2020-12-31 2019-12-31
Investering i termostatventiler 1936 848 -
Redovisat viirde vid arets slut 1936 848 -
Not 12 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 7271 -
Skattekontot 18 507 6901
25778 6901
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Gemensambhetsel sept-dec 61100 71 104
Kabel TV 23 552 23 548
Bredband telenor 26 835 26 835
Fastighetsforsikring 79 299 72 643
uppl.intékter festlokal och vernattningsrum 600 -
uppl.intdkt p-plats,garage,carport Svrigt 713 55732
forskottsmoms 9 876 -
201975 249 862
Not 14 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid arets bdrjan 582570 670 057
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 126 000 130 000
ITanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -25 413 -217 487
Fondbehillning vid arets slut 683 157 582 570
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Ranta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2021-10-30 1,21 2703 104 2773 416
Stadshypotek 2022-04-30 1,36 1 856 000 1923 200
Stadshypotek 2024-06-01 1,00 813 000 847 000
Stadshypotek 2025-09-01 0,93 945 250 -
Totala skulder pa bokslutsdagen 6317 354 5543 616
Nista drs amortering -190 512 -171 512
Amorteringar inom 2 - 5 &r beridknas uppgé till -762 048 -686 048
Om fem &ar beréknas nuvarande skulder uppgé till 5364794 4 686 056
Totala skulder pa bokslutsdagen 6317 354 5543 616
Avgar kortfristig del -2 823 304 -171 512
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 3 494 050 5372104

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Niista rilkenskapsars beridknade amorteringar 190 512 171 512
Lan att omfbrhandla nista rikenskapsar 2632792 -
2 823 304 171 512
Not 17 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets borjan 206 009 210 759
Uttag under aret -3 676 -4 750
Vid drets slut 202 333 206 009
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2020-12-31 2019-12-31
Lon 7 480 -
Sociala avgifter 750 -
Riéntor 4738 4 883
Forutbetalda avgifter/hyror 358 040 313 307
Borevision 8 500 8500
El 28 491 26518
Fjérrvérme 88079 87 776
Ovrigt 5169 32 498
501 247 473 482
Not 19 Stiillda siikerheter och eventualfirpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jaimforliga sikerheter som stillts for egna skulder 10 250 000 10 250 000
Eventualférpliktelser Inga Inga
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Av foreningen vald revisor HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i HSB brf Mjdlkudden i Luled, org.nr. 7970000548

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf
Mijélkudden i Lulea fér ar 2020,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen ach ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tilirackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppné en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberéattelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom;

¢ |dentifierar och beddémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som A tillréckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortstta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig os3kerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fOr revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska fdreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB brf Mj6lkudden i Lulea for
ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r

f6rsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, . ~

omfattning och risker stéller pa storieken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s3 att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddéma om nagon
styrelseledamot i n&got vasentligt avseende:

e foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

e  panagot annat st handlat i strid med bostadsrattsiagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
alt en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
fill dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar fdrenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget ill
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Lueaden 2 1 4 2021

iz

Tommy Mé&rtensson Britt Lund
Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor




ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdmma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Férvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstér forlust. Styrelsen ska till féreningsstimman foresla hur &rets resultat samt vrigt fritt eget kapital efter
avsitining/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgdngar bestar av anlaggningstillgdngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (férskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophimtning, stddning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
freningens underhéllsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhalisitgérder enligt underhllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad 1
resultatrdkningen.

Viirdehéjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors éver
tillgngens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivaingar
Avskrivningar maste ske pd grund av alder och nyttjande. Genom att bokftra en anskaffhing som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livsldngd fordelas anskaffhingskostnaden ver flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgangar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna,

Omsiittningstiligingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 13n som foreningen ska betala pd langre sikt 4n ett &r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Soliditet
Med soliditet menas freningens léngfristiga formaga att betala aven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsatiningar for att sakerstalla féreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och &terforing fran underhéllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underh&llsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsdtgarder
genomfors,

Stiillda siikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhlina lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhallna lén.

REVISIONSBERATTELSE
Diér uttalar sig revisorerna om 4rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller t4ckande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsréttsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamal 4r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsratt i féreningens fastighet
it sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrétisforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Diérutver finns regler i bostadsrétislagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med $vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdammer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nar du képer en bostadsratt blir du indirekt delédgare i bostadsrattsforeningens tillgéngar och skulder. Det &r ett #gande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.

Vad iir en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening?



En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En odkta bostadsrittsforening (sk o#kta
bostadsforetag) 4r ett bostadsféretag som inte 4r privatbostadsféretag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler én vad som géller
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privathostadsforetag beskattas inte for hyresforman av att bo i fastigheten.

En odkta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oskta bostadsféretag beskattas for
hyresforméan av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skafteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsféreningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsratt &r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan arvas eller overlatas pd samma sétt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i 14genheten méste man vara medlem i féreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i fdreningen kan man fa frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen éger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsriittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjandertt till ligenheten utan tidbegrinsning. Bostadsratten kan
gverlatas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En géng varje ar hdlls en foreningsstdmma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att 1dmna motioner till stdimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tilisammans en
rost. Stimman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfiille d4r man blickar tillbaka pa dret som gtt och tillsammans bestimmer hur det kommande éret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens f6rvaltning av féreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan [4mna forslag, motioner eller stalla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan léimna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgér du om och det ska goras smérre foréndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
foredndringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan
du gor ndgra atggrder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju bétire ni gemensamt skéter er bostadsréttsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening #r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta stt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrattsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhéll, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad #r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det dr
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemfdrsdkring som bor kompletteras men ett 5.k bostadsréttstillégg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingér da i rsavgiften. Bostadsréttstilligget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststzller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrdtterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pé vad som stir i stadgama.

Drabbas alla andra i foreningen om négon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s bra satt som majligt. Yiterst vilar ansvaret pd den styrelse som
freningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestdr till storsta delen av de &rsavgifier som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana arsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i ¢verlatelseavtalet; vem som #r kopare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen ritt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutsétiningarna att det stir i
stadgarna. Vem som ska betala tverlatelseavgiften framgar av féreningens stadgar.



