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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Esplanaden i Haparanda, 716415-8821 far hidrmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Bostadsréttsforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsfreningens hus upplata bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Skepparen 9. P4 fastigheten har under &r 1989 uppforts 4 flerfamiljshus
med adress Stationsgatan 16 och 18 samt Torggatan 19 A-D. Féreningen har sitt site i Haparanda kommun.

Bostadsrattsfreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten dr fullvardesforsikrad i Lansforsakringar. I foreningens fastighetsforsakring ingar bostadsrattstillagg
for foreningens ligenheter.

Foreningen har 4dgt sex stycken ldgenheter varav tva stycken av dessa ir silda under 2019.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt fljande Antal Ytam2
1 rum och kok 7

2 rum och kok 17

3 rum och kok 18

4 rum och kok 2

Bostédder 44 2975
Lokaler 1 22
Carport 38

Ovriga bilplatser 10

Underhall

De senaste &ren har foreningen gjort f6ljande underhéllsatgirder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhdll och investeringar

2017 Byte av tva tvittmaskiner + nytt torkskap 2018 Snorasskydd carport, Stationsg 16 och Torgg 19

2017 Mélning trapphus Stationsg 16, 18, 19 och Torgg 19 2018 Rengjorda ventilationskanaler, Stationsg 16 och Torgg
2017 Byte 2 st forrddsdorrar 2018 Bytt ut termostater, Stationsg 18 och Torgg 19

2017 Underhall hiss (renoverad) 2018 Armaturer utbytta till LED inomhus och utomhus

2017 Underhéll gruppboende Torggatan 19 A 2019 Termostatbyte

2017 Platbeklddnad fasad Stationsgatan 19 2019 Mélning av fonsterkarmar i 3 byggnader

2017 Miélning fasad vid taket Stationsgatan 18 2019 Golv- och sockelreparationer

2017 Trappor i trapphus renoverade Stationsg 16, Torgg 19 2019 Mattliggning i trapphus

Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsiret
Foreningen har under éret bytt ut termostater, malat fonsterkarmar i 3 byggnader, utfort golv- och
sockelreparationer samt mattldggning i trapphus.

Féreningen uppdaterar &rligen sin underhallsplan.
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Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-09-09. Vid besiktningen konstaterades att
tvittstugan behdver golvbyte.

Gruppboendeavtalet upphor 2019-12-31. Ar 2020 innebér det smé reparationer for att kunna sélja de ligenheter
som foreningen dger. Trapphus maste méalas, golvmattan bytas, forrad- och bilplatser ordnas till tv4 ligenheter,
uteplatser byggas pd markplan till de sex ligenheterna. Under 2019 har bostadsriitt 40 och 42 avtalats om
upplatelse. Under januari 2020 har bostadsrétt 39 avtalats for upplatelse. Férsiljning av kvarvarande tre
ldgenheter pagér.

Ekonomi

Arsavgifterna héjdes senast med 2 % fr.o.m. 2018-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat
att inte foréndra arsavgifterna. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 789 kr/nt- bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhalisfonden pa 127 000 kr 4r enligt budget.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanséttning:
Helena Olsson-Keisu ordférande
Hanna Kerdnen sekreterare
Jouko Kilpeldinen ledamot
Silvo Salmela ledamot
Antero Nousiainen ledamot
Raimo Mathaldi ledamot
Gosta Mikitaavola utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Aini Husso

Irja Kattilavaara

Styrelsen har under aret héllit 7 sammantriiden.

Vid nésta ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Helena Olsson-Keisu, Hanna Keriinen, Silvo Salmela,
Raimo Mathaldi och Aini Husso.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Helena Olsson-Keisu, Raimo Mathaldi, Silvo Salmela och Jouko Kilpeldinen, tva i
forening.

Revisorer

Revisor har varit Lars-Erik Kitti med Monica Lindroth som suppleant, vald av foreningen samt en av HSBs
Riksférbund utsedd revisor frin BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Paula Lakkala och Helvi Kitti med Paula Lakkala som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Helena Olsson-Keisu samt Antero Nousiainen
som suppleant.

erd
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Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-07. Vid stimman deltog 22 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel/Stiad Haparanda Stidservice
El Luleé Energi, Vattenfall
Fjérrvirme Haparanda Virmeverk
Snérenhallning BDX
Datakommunikation Telenor

Forsikring Lansforsékringar
Medlemsinformation

Under aret har fyra ligenheter overlétits. Foreningen hade vid arets slut 49 (49) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma l4genhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsratt en rost oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning i tkr 2427 2374 2266 2270 2269
Resultat efter fin.poster i tkr 120 182 64 204 118
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 789 789 773 773 773
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 476 468 446 444 394
Léneskuld, kr/m2 totalyta 4168 4258 4354 4444 4594
Genomsnittlig rinta 1an i % 1,4 1,4 1,4 1,6 2,3
Yitre underhéllsfond, kr/m? totalyta 786 817 786 832 819
Sparande, kr/m2 totalyta* 245 190 232 - -
Soliditet i %** 32,2 30,1 28,9 28,2 27,0

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

Féreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 12 492 500 kr. Under éret har fSreningen amorterat 270 000
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 46 ar.

Férindring i eget kapital

Inbetalda Upplateise Yttre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat

Vid arets bérjan 1843 984 - 2447372 1478 729 181 862
Egna lagenheter -125 083
Upplatelser 364 788
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-07 181 862 -181 862
lanspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -218 550 218550
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 127 000 -127 000
Arets resultat 120 100
Vid érets slut 1718 901 364 788 2355822 1752 141 120 100

N/} oS
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande star filjande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1752 141
Arets resultat 120 100
Totalt att disponera 1872241
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1872241

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatriikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter
Nettoomséttning 2 2427 408 2374 095
Ovriga rorelseintikter 3 65 147 11934
2 492 555 2 386 029
Rorelsekostnader
Drift 4 -1426 425 -1401 173
Underhall 5 -218 550 -
Ovriga externa kostnader 6 -57 711 -113 517
Personalkostnader 7 -95 677 =78 527
Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar 8 -394 500 -386 331
Ovriga rorelsekostnader - -40 690
-2192 863 -2 020238
Rérelseresultat 299 692 365791
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 1474 167
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -181 066 -184 096
-179 592 -183 929
Resultat efter finansiella poster 120 100 181 862
Resultat fore skatt 120 100 181 862
Arets resultat 12 120 100 181 862
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 13 16 934 701 17 329 201
16 934 701 17 329 201
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgingar 16 935 201 17 329 701
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 22 175
Aktuell skattefordran 2 554 7 870
Avrikning HSB Norr ek for 1467 851 974 909
Ovriga fordringar 14 94 044 8 064
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 298 650 23152
1863 099 1036170
Kortfristiga placeringar 16 817730 817 730
Summa omséttningstillgdngar 2 680 829 1 853 900
SUMMA TILLGANGAR 19 616 030 19 183 601
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 1718 901 1 663 689
Upplatelseavgift 364 788 -
Yttre underhillsfond 17 2355822 2447 372
4439 511 4111 061
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1752 141 1478 729
Arets resultat 120 100 181 862
1872 241 1 660 591
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 6311752 5771 652
Lingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18,23 - 6 962 500
- 6 962 500
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 19 12 492 500 5800 000
Leverantorsskulder 268 183 95610
Fond for inre underhall 20 261 492 289 870
Ovriga skulder 21 25278 19 202
Upplupna kostnader och frutbetalda intikter 22 256 825 244 767
13 304 278 6 449 449

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 616 030 19 183 601
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allméinna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsviirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokférda virden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt
i vigledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens
sirskilda forutsattningar. Komponenternas dterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pd vésentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 1,4 % p4 anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjart med 20 % av tillgangarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tiligangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frin och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

(_?vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intéiktredovisning

Intékter redovisas till verkliga viirdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som #r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 k/Igh for 2019, dock hégst 0,3% av taxeringsvirdet for bostiader. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de ar hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Foreningen har sedan tidigare ér ett skatteméssigt underskott uppgiende till 4 880 610 kr

Yitre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pd
foreningens underhéllsplan.. Detta innebir att drets avsittning och ianspriktagande redovisas som omforing i
eget kapital samma &r.

erd
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 2346 939 2346 939
Hyresintikter 340 630 290 715
Intdkter el 16 515 13 186
Intékter pantforskrivnings- och éverldtelseavgifter 3 489 2731
2707 573 2653571
Avgar
Avsiittning for fond for inre underhall -50 004 -50 004
Avgiftsbortfall -230 161 -229 472
2 427 408 2374 095
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019-12-31 2018-12-31
Lonebidrag och foretagsstéd 3020 1980
Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 62 127 9954
65 147 11 934
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 165 553 142 970
Snordjning och halkbekimpning 42 518 38 138
Reparationer 180 499 240 698
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 68 345 74 477
Uppvérmning 438 559 426 507
Vatten 148 199 148 595
Renhéllning 131278 126 771
Forvaltningskostnader 132215 120 022
Forsidkring 47112 30799
Fastighetsskatt/avgift 53238 47922
Kommunikation och media
Datakommunikation 18 9509 4274
1426 425 1401173
Not 5 Periodisk underhall
2019 2018
Utfort underhéll gemensamma utrymmen - mattliggning killare 41 050 -
Utfért underhall huskropp utvindigt - malning fonster 177 500 -
218 550 -
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsinventarier och forbrukningsmtrl 22172 18298
Telefon och porto mm 1161 447
Kundférluster 1227 -
Riskkostnader, juridiskt arvode 13 925 74 623
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 600 2100
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 18 626 18 049

57711 113 517
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Arvoden, l6ner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 34200 33 500
Vicevird 43 000 29 600
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1500 1300
Sociala kostnader fortroendevalda 16 977 13 348
Ovriga personalkostnader - 779
95 677 78 527
Not 8 Avskrivningar
2019 2018
Byggnader 394 500 386 331
394 500 386 331
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rinteintikter 1474 167
1474 167
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader for fastighetsanknutna 14n 181 066 184 082
Ovriga finansiella kostnader - 14
181 066 184 096
Not 11 Statlig inkomstskatt
2019 2018
Schablonintikt rantefond 3616 3658
Outnyttjat underskott fran tidigare ar -4 884 226 -4 887 884
Underlag for statlig inkomstskatt -4 880 610 -4 884 226
Statlig inkomstskatt 21,4%
Not 12 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 120 100 181 862
Reservering till yttre underhallsfond -127 000 -91 000
Tanspraktagande av yttre underhallsfond 218 550 -
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhill 211 650 90 862

Ianspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar 4rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
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Not 13 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets bérjan

-Arets anskaffningar (belysning)

-Arets utrangeringar (belysning)

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet

Ackumulerade avskvivningar enligt plan:

-Vid érets borjan

-Arets utrangering (belysning)

-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort viirde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (virdear 1989):
Taxeringsvirde mark:

Not 14 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Bredband

Forsdkring

Digital underhallsplan
Upplupen inbetalning upplitelse

Not 16 Kortfristiga placeringar

Rintefond Kort

Not 17 Fond for yttre underhill

Fondbehallning vid érets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Ianspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeshit

Fondbehallning vid arets slut

11(14)

2019-12-31 2018-12-31
26 919 399 26 853 481
- 114 225

- -48 307

26 919 399 26919 399
-4 900 000 -4 900 000
-4 900 000 -4 900 000
-5410 198 -5031 484
7617

-394 500 -386 331

-5 804 698 -5410 198
16214 701 16 609 201
720 000 720 000

16 934 701 17 329 201
14 400 000 13 000 000
3346 000 2 974 000
2019-12-31 2018-12-31
85980 -
8064 8 064

94 044 8 064
2019-12-31 2018-12-31
16 500 -
71673 22 682

477 470
210000 -
298 650 23152
Redovisat virde Marknadsvéirde
817 730 909 736
817 730 909 736
2019-12-31 2018-12-31
2447372 2356372
127 000 91 000
-218 550 -
2355822 2447 372
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Not 18 Skulder till kreditinstitut

Réinte konv. datum Réinta
Swedbank 2020-05-25 1,53 %
Swedbank 2020-09-28 1,45 %

Totala skulder pé bokslutsdagen

Nista ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppga till

Om fem ér berdknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgér kortfristig del

Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nésta rikenskapsars beriknade amorteringar
Lén att omf6rhandla nésta rikenskapsar

Not 20 Fond fir inre underhall

Vid érets borjan
Arets avsittning
Uttag under aret

Vid drets utging

Not 21 Ovriga skulder

Personalens kiillskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Raintor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjdrrvirme

Ovrigt

Not 23 Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser

Panter och dirmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder
Uttagna panter i fastighet

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

12(14)

2019-12-31 2018-12-31
6 962 500 7162 500
5530 000 5 600 000

12 492 500 12 762 500
-270 000 -270 000

-1 080 000 -1 080 000
11 142 500 11412 500
12 492 500 12 762 500
-12 492 500 -5 800 000
- 6 962 500
2019-12-31 2018-12-31
270 000 270 000

12 222 500 5530 000
12 492 500 5 800 000
2019-12-31 2018-12-31
289 870 249 421

50 004 50004

-78 382 -9 555
261 492 289 870
2019-12-31 2018-12-31
16 410 11 340

8 868 7022

- 840

25278 19 202
2019-12-31 2018-12-31
8 658 7616

178 257 164 390
9450 9136

6 398 7 509
43974 45 623

10 088 10 493

256 825 244 767
2019-12-31 2018-12-31
16 660 000 16 660 000
16 660 000 16 660 000
Inga Inga

erd
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Not 24 Viisentliga hiindelser efter rikenskapsaret

Under januari 2020 har bostadsratt 39 upplatits for 260 000 kr. Forséljning av de tre kvarvarande ligenheterna
pagér och forvantar ske under 2020.

erd
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSBs brf Esplanaden i Haparanda, org.nr. 7164158821

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSBs brf
Esplanaden i Haparanda fér r 2019.

Entigt vér uppfattning har arsredovisningen upprttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat fér ret enligt
&rsredovisningsiagen. Forvaltningsberattelsen 4r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
fdreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhaliande till foreningen 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 &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte inneh&ller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tilampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvéinda
antagandet om forisatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ma! &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 1amna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig 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
omdSme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentiiga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgarder bland annat utifrén dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrickliga och
&ndamélsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vésentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r I3mpliga med hansyn til
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna konfrollen.

»  utvarderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsbertielsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en férening inte ldngre
kan fortsaita verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild,

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Jag
méste 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 utftrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt ml &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om JIA



drsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Esplanaden i
Haparanda for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvalningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uftalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi & oberoende i forhéllande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for frslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stafler pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for fdreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlbpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s4 att bokféringen,
medelsférvaltningen och fdreningens ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av frvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 2r att inhamta revisionsbevis for aft
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

o pandgot annat s&tt handlat i strid med bostadsréttsiagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget tiil dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet bedma om forslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som uffors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersétiningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisom utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget til
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utfirs baseras p revisorn utsedd av
HSB Riksfarbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och férhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag fill
dispositioner betraffande fdreningens vinst eller forlust har vi
granskat om fdrslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Haparanda den X-% / 3 2020

Lars-Erik Kitti

Av foreningen vald revisor

Eeva-Riitta Salminen
BoRevision AB
Av HSB Riksfrbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta f8rvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresld hur rets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhélisfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. F oreningens tillgangar bestér av anléggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestir av fastighetstan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER 1 ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskdtsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhallsplan,

Underhéliskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Virdehéjande underhall
Utgifter for dtgérder enligt underhlisplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriikningen och kostnadsfors dver
tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar miste ske p4 grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ir.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom et &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1dn som foreningen ska betala pa langre sikt dn ett ir.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett 4r.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens léngfristiga frmaga att betala dven de l&ngfristiga skulderna. Soliditet beréiknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhalisfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida plancrade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
féreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing fran underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhéllsfonden til] fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgirder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sékerhet som limnats for erhallna ldn. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten p4 belopp som i regel
motsvarar erhdllna lin.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorema om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens férslag till anvindande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsriittsforening?

En bostadsrtisforening &r en ekonomisk forening vars dndamal &r att uppléta bostiider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
&t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutéver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer &ver ekonomi och forvaltning,

Nir du kdper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgingar och skulder. Det #r ett dgande som ger bide

riittigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.
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Vad 4r en iikta respektive ofikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsréttsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostider (i fosrekommande fall lokaler) i byggnader som dgs av foreningen. En odkta bostadsrittsforening (sk oikta
bostadsfdretag) ar ett bostadsfdretag som inte ir privatbostadsforetag. Eit privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett oiikta bostadsforetag,

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ér att det endast beskattas for resultat som inte hér Gl fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte fér hyresforman av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag diiremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oflkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsriittsforeningar och deras medlemmar",

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsrétt &r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pi obegrinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan &rvas eller dverlitas pa samma sétt som andra tillgangar.

Miéste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f3 frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de #iger sin kigenhet. Det ér formelit fel. Foreningen dger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderstt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
Overlatas eller saljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrittsforening rider demokrati. En géng varje &r hills en foreningsstimma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att 14mna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman ér foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ir ett tillfille dar man blickar tillbaka pa ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av fSreningen fram ¢ill nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lmna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgdr du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot géra stérre
foréndringar som t.ex. bygga om badrummet eller #ndra rumsindelningen méste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillstdnd innan
du gor négra Atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsriittsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstende ska tjéina pengar pa diit boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framférallt de ekonomiska - pA bésta sitt. En val fungerande forening kan
dirfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna,

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

Vad fir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan séigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det dr
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocks4 givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjdlv sin hemforsikring som bir kompletteras men ett 5.k bostadsrittstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsikringar och bostadsréttstilligget ingar d i arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhillsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ér i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsriitterna i frhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om ndgon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrittsfreningen 4r en ekonomisk frening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ckonomi skt pi sé bra sitt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pé den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intiikter bestir till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har 1 bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.
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Vad giiller om man vill séllja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverlitelseavtalet; vem som #r képare och saljare, vilken
ligenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har féreningen rtt att ta ut en 6verltelseavgift under forutsittningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala gverldtelseavgiften framgir av fSreningens stadgar.
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