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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Esplanaden i Haparanda, 716415-8821 far harmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsféreningens hus uppléta bostadslégenheter fér permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegriinsning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

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

Bostadsrittsforeningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten 4r fullviardesforsékrad i Lansforsikringar. I foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsrattstilligg
for foreningens ldgenheter.

Foreningen har dgt sex stycken lidgenheter varav tvé stycken av dessa dr sélda under 2019 och resterande fyra

under 2020.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt féljande Antal Ytam2
1 rum och kék 7

2 rum och kok 17

3 rum och kék 18

4 rum och kdk 2

Bostédder 44 2975
Lokaler 1 22
Carport 38

Ovriga bilplatser 10

Underhill

De senaste aren har féreningen gjort foljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhdll och investeringar

2017 Byte av tva tvittmaskiner + nytt torkskép 2018 Snérasskydd carport, Stationsg 16 och Torgg 19

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

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

2017 Underhall gruppboende Torggatan 19 A 2019 Termostatbyte

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

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

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

//im
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Viisentliga hiindelser under och efter riikenskapsiret
Féreningen har under aret utfort foljande underhallsatgérder:

- Mélning tvittstuga

- 5 st Vvx motorer, ventilation

- Mattldggning trapphus

- Vattenlarm har installerats

Féreningen uppdaterar arligen sin underhallsplan.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen.

Gruppboendeavtalet upphdrde 2019-12-31. Ar 2020 har inneburit sma reparationer for att kunna slja de
ldgenheter som foreningen dger. Trapphus har malas, golvmattan har byts, forradd- och bilplatser ordnat till tvé

ldgenheter, uteplatser har byggts pa markplan till de sex ldgenheterna. Under 2020 har bostadsritt 35,36,39 och
41 avtalats om upplitelse.

Ekonomi
Arsavgifterna h6jdes senast med 2 % fr.o.m. 2018-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat
att inte forandra arsavgifterna. Arsavgifierna uppgick till i genomsnitt 789 kr/n? bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhéllsfonden pa 116 000 kr 4r enligt budget.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammansétining:
Helena Olsson-Keisu ordforande
Hanna Kerénen 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 8 sammantriden.

Vid nésta ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Helena Olsson-Keisu, Jouko Kilpeliinen, Silvo
Salmela, Antero Nousiainen och Irja Kattilavaara.

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 féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor frin BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Helvi Kitti och Paula Lakkala med Helvi Kitti som sammankallande.
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Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdimma har varit Helena Olsson-Keisu samt Antero Nousiainen

som suppleant.

Foreningsstiimma

Ordinarie foreningsstimma hélls 2020-05-05. Vid stimman deltog 17 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel/Stad Haparanda Stidservice
El Luled Energi, Vattenfall
Fjarrvirme Haparanda Virmeverk
Snoérenhéllning BDX
Datakommunikation Telenor

Forsikring Lénsforsikringar
Medlemsinformation

Under dret har 1 ligenhet dverltits och 4 ldgenheter upplatits. Foreningen hade vid drets shut 56 (49) medlemmar

3(14)

varav HSB Norr utgor en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsrétter i foreningen 4r att mer
#n en medlem kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett

antalet innehavare.

Flerarsioversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 2254 2427 2374 2266 2270
Resultat efter fin.poster i tkr -83 120 182 64 204
Arsavgifter bostider, ki/m2 bostadsyta 788 789 789 773 773
Drifiskostnad, kr/m2 totalyta 495 476 468 446 444
Léneskuld, kr/m?2 totalyta 4084 4168 4258 4354 4 444
Genomsnittlig rinta 1an i % 1,3 1,4 1,4 1,4 1,6
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 780 786 817 786 832
Sparande, kr/m2 totalyta* 141 245 190 232 -
Soliditet i %** 353 32,2 30,1 289 28,2

*Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklin uppgér pa bokslutsdagen till 12 240 000 kr. Under &ret har foreningen amorterat 270 000

kr, vilket kan sfigas motsvara en amorteringstakt pa 45 ar.

ﬂ((
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Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter  underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid arets bdrjan 1718901 364 788 2355822 1752 141 120 100
Egna ldgenheter 125083
Upplatelser 764 917
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-05-05 120100 -120 100
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -133 310 133310
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 116 000 -116 000
Arets resultat -82 872
Vid drets slut 1843 984 1129 705 2 338 512 1 889 551 -82 872
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstiimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1 889 551
Arets resultat -82 872
Totalt att disponera 1 806 679
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1806 679

Vad betriffar féreningens resultat och stillning i vrigt, héinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatriikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Nettoomséttning 2 2253 805 2427 408
Ovriga rérelseintikter 3 7082 65 147
2260 887 2 492 555
Rirelsekostnader
Drift 4 -1482127 -1426 425
Underhall 5 -133 310 -218 550
Ovriga externa kostnader 6 -61129 -57 711
Personalkostnader 7 -129 746 -95 677
Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar 8 -373 327 -394 500
-2 179 640 -2 192 863
Rérelseresultat 81 247 299 692
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 9 44 1474
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -164 163 -181 066
-164 119 -179 592
Resultat efter finansiella poster -82 872 120 100
Resultat fore skatt -82 872 120 100
Arets resultat 12 -82 872 120 100

)
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark 13,23 16 561 374 16 934 701
16 561 374 16 934 701
Finansiella anliggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgingar 16 561 874 16 935 201
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 4062 -
Aktuell skattefordran 2554 2 554
Avrikning HSB Norr ek for 2 681 364 1 467 851
Ovriga fordringar 14 8 064 94 044
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 92 343 298 650
2 788387 1 863 099
Kortfristiga placeringar 16 817 730 817730
Summa omséttningstillgingar 3606117 2 680 829
SUMMA TILLGANGAR 20167 991 19 616 030
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Balansriikning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 1 843 984 1718 901

Upplatelseavgift 1129705 364 788

Yittre underhillsfond 17 2338512 2355822
5312201 4439511

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 889 551 1752 141

Arets resultat -82 872 120 100
1 806 679 1872241

Eget kapital vid riikenskapsarets slut 7118 880 6311752

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,23 11 970 000 -

11 970 000 -

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 270 000 12 492 500

Leverantorsskulder 244 185 268 183

Fond for inre underhall 20 272772 261492

Ovriga skulder 21 25158 25278

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 266 996 256 825
1079 111 13304 278

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 167 991 19 616 030
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KASSAFLODESANALYS
2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den lépande verksamheten
Rérelseresultat 81 247 299 692
Justeringar fr poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 373 327 394 500
454 574 694 192
Erhéllen rinta 44 1474
Erlagd rinta -164 163 -181 066
Kassaflode frin den lépande verksamheten fire 290 455 514 600
forindringar av rirelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 290 779 -333 987
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -5221 162 329
Kassafléde frin den lopande verksamheten 576 013 342942
Investeringsverksamheten
Kassafléde frin investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Inbetalda insater och upplatelseavgifter 764 917 364 788
Egna bostadsritter 125 083 55212
Amortering av laneskulder -252 500 -270 000
Kassaflde fran finansieringsverksamheten 637 500 150 000
Arets kassaflode 1213513 492 942
Likvida medel vid drets borjan 1 467 851 974 909
Likvida medel vid arets slut 2 681 364 1 467 851
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Avrikning HSB Norr ek for 2 681 364 1467 851
2 681 364 1 467 851

Ovanstéende poster har klassificerats som likvida medel med utgingspunkten att:
- De har en obetydlig risk for virdefluktuationer.

- De kan litt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hogst 3 ménader frdn anskaffningstidpunkten.

Foreningen uppvisar ett negativt resultat for aret 2020. Dirfor 4r det intressant att se pé kassaflodesanalysen.
Kassaflodesanalys visar pengar in och pengar ut. 2019 hade foreningen ett positivt kassaflsde pa 492 942 kr, det
betyder att de likvida medlen har 6kat med den summan. Ar 2020 é4r denna summa 1 213 513 kr, vilket 4r ett
vildigt starkt positivt kassaflode. Det som till storsta del genererat detta starka positiva kassaflode, ar upplatelse
av de fyra sista lagenheterna som fSreningen haft i sin igo som sildes 2020. Det ir sven dessa lagenheter som
bidragit till fsreningens negativa resultat. Under tiden féreningen renoverade dem kunde de inte hyras ut, vilket
resulterade i minskade intikter i bérjan av 2020 till lagenheterna blev silda. Foreningens behallning &r vid &rets
slut 2 681 364 kr som foreningen kan anvénda f6r att underhalla fastigheten.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allmé#nna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokf6ringsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och déirfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfbrts med utgingspunkt
1 véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sarskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella
utforda dtgirder pé visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pd 15 -120 &r och sker i snitt med 1,4 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20 % av tillgdngarnas anskaffningsvirden per &r.

Finansiella tillgéngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det lagsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran 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 rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga lanen.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsviirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits 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 frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intiikt nir det dr sannolikt att
foreningen kommer att f3 de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/Igh for 2020, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsréttsforenings rinteintéikter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppggende till 4 876 971 kr

Yitre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens
underhdlisplan.. Detta innebar att drets avséttning och ianspraktagande redovisas som omfbring i eget kapital
samma fr.
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Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 2 344 081 2346 939
Hyresintikter 6 000 340 630
Intékter el 6771 16 515
Intékter pantforskrivnings- och overltelseavgifter 2 839 3489
2359 691 2707573
Avgar
Avsittning for fond for inre underhall -50 004 -50 004
Avgiftsbortfall -55 883 -230 161
2253 805 2427 408
Hyresintékter for ligenheterna fram till upplatelse har varit 0 kr 2020.
Detta da ldgenheterna byggts om, déirav ligre intikter.
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2020-12-31 2019-12-31
Lonebidrag och foretagsstod 3020 3020
Forsakringserséttningar, bonus, andrahandsuthyringar mm 4062 62 127
7 082 65 147
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 211071 165 553
Snérdjning och halkbekémpning 8403 42 518
Reparationer 131 339 180 499
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 68 086 68 345
Uppvérmning 425 154 438 559
Vatten 160 934 148 199
Renhallning 147 155 131278
Forvaltningskostnader 139 074 132215
Forsékring 71673 47112
Fastighetsskatt/avgift 53238 53238
Kommunikation och media
Datakommunikation 66 000 18 909
1482 127 1426 425
Not 5 Periodisk underhall
2020 2019
Utfort underhill gemensamma utrymmen - mattliggning killare 97 875 41 050
Utfort underhall installationer, ventialtion Vvx motorer 35435 -
Utfért underhdll huskropp utvindigt - malning fonster - 177 500
133310 218 550
Not 6 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Férbrukningsinventarier och forbrukningsmtrl 9494 22172
Telefon och porto mm 1385 1161
Kundférluster 1227
Riskkostnader, juridiskt arvode 50 13 925
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 33 000 600
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 17 200 18 626

61129 57711
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Not 7 Personalkostnader

11(14)

2020 2019
Arvoden, léner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 63 900 34 200
Vicevird 48 000 43 000
Revisionsarvode enligt stimmobeshut 1500 1500
Sociala kostnader fortroendevalda 16 346 16 977
129 746 95677
15 000 kr i arvode som ligger p4 &r 2020 avser 2019 &rs arvoden.
Not 8 Avskrivningar
2020 2019
Byggnader 373327 394 500
373 327 394 500
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintakter 44 1474
44 1474
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 164 163 181 066
164 163 181 066
Not 11 Statlig inkomstskatt
2020 2019
Schablonintikt rantefond 3639 3 6l6
Outnyttjat underskott fran tidigare ar -4 880 610 -4 884 226
Underlag for statlig inkomstskatt -4 876 971 -4 880 610
Statlig inkomstskatt 21,4%
Not 12 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat -82 872 120 100
Reservering till yttre underhallsfond -116 000 -127 000
lanspriktagande av yttre underhailsfond 133310 218 550
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -65 562 211 650

lansprdktagande av yttre underhallsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yitre underhllsfond baseras pé foreningens underhillsplan.
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Not 13 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid érets bérjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av Jastighet
Nedskrivning av fastighet

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets bérjan

-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsviirdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (viirdedr 1989):
Taxeringsvirde mark:

Not 14 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto

Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Bredband

Forsikring

Digital underhallsplan
Upplupen inbetalning upplatelse

Not 16 Kortfristiga placeringar

Riéntefond Kort

Not 17 Fond fér yttre underhall

Fondbehéllning vid arets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
lanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid drets slut

12(14)

2020-12-31 2019-12-31
26 919 399 26919 399
26 919 399 26 919 399
-4 900 000 -4 900 000
-4 900 000 -4 900 000
-5 804 698 -5410198

-373 327 -394 500
-6 178 025 -5 804 698
15 841374 16 214 701

720 000 720 000

16 561 374 16 934 701

14 400 000 14 400 000

3 346 000 3346 000
2020-12-31 2019-12-31
- 85980

8 064 8 064

8 064 94 044
2020-12-31 2019-712-31
16 500 16 500
75357 71 673

486 477

- 210 000

92 343 298 650
Redovisat virde Marknadsvéirde
817 730 817 730
817 730 817 730
2020-12-31 2019-12-31
2355822 2447372
116 000 127 000
-133 310 -218 550
2338512 2355822

Y
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Not 18 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Réinta 2020-12-31 2019-12-31
Swedbank 2023-05-25 1,19% 6 762 500 6 962 500
Swedbank 2023-04-25 1,208 % 5477 500 5530000
Totala skulder pa bokslutsdagen 12 240 000 12 492 500
Nista &rs amortering -270 000 -270 000
Amorteringar inom 2 - 5 &r bersknas uppgé till -1 080 000 -1 080 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 10 890 000 11 142 500
Totala skulder pa bokslutsdagen 12 240 000 12 492 500
Avgér kortfristig del -270 000 -12 492 500
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 11 970 000 -

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av 1angfristig skuld
Nista rikenskapsars beriknade amorteringar 270 000 270 000
Lan att omforhandla nésta rikenskapsar - 12 222 500
270 000 12 492 500
Not 20 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 261 492 289 870
Arets avsiittning 50 004 50 004
Uttag under &ret -38724 -78 382
Vid drets utging 272772 261 492
Not 21 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 16 320 16 410
Upplupna arbetsgivaravgifier 8 838 8 868
25158 25278
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Rintor 12 101 8658
Forutbetalda avgifter/hyror 185 663 178 257
Borevision 9450 9450
El 6 164 6398
Fjarrvirme 43 405 43974
Ovrigt, fastighetsskotsel 10213 10 088
266 996 256 825
Not 23 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och dirmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder
Uttagna panter i fastighet 16 660 000 16 660 000
Stiillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 16 660 000 16 660 000

Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberittelse

Till foreningsstamman i HSB brf Esplanaden i Haparanda, org.nr. 7164158821

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf
Esplanaden i Haparanda for &r 2020.

Enligt vér uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisomn 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 Riksfdrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillr&ckliga och
andamaélsenliga som grund fdr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna
kontroll som den beddmer ar nddvéndig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
péverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra
négot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppnaen
rimlig grad av skerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att Idmna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller fillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionell skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentiigheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fr mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter & hdgre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll,

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

o utvérderar jag Iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s3dana handelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att fortsstta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i érsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s3dana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om érsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och hindelserna p4 ett sétt som geren
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Esplanaden i
Haparanda fdr &r 2020 samt av férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
fbrslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sift yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid frslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av fOreningens egna
kapital, konsolideringsbehav, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s& att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras p3 ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

»  panagot annat satt handiat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller fériust, och dérmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller frsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r f6renligt
med bostadsrattsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionelit skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av frvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfirs baseras pa revisomn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sé&dana atgarder, omréaden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation, Vi g&r igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet,
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller férust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie fSreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltmingsberattelse, resultatrikning, balansrakning och noter.,

Férvaltningsberiittelsen
Redogér i text och tabeller for verksamheten,

Resultatriikningen

Visar féreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént férhallande uppstir forlust, Styrelsen ska till foreningsstimman fores4 hur drets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efier
avsétining/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgAngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av anldggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstiligingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). F dreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, dnnmy ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophidmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter fr planerade underhdllsitgérder enligt underhllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad j
resultatrikningen.

Viirdehijande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsféirs Gver
tillgéngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar miste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffhing som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffhingskostnaden ver flera 4r.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgingar som 4r anskaffade for léngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna,

Omsiittningstillgdngar
Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar,

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de Ian som foreningen ska betala pa langre sikt n ett 4r.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga férméga att betala 4ven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhillsfond

Till denna fond gérs drligen avséttningar for att sikerstslla freningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing fran underhallsfonden sker genom omfbring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgirder
genomfors.

Stillda siikerheter
Avser det sikerhet som limnats for erhallna 180, Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna 1&n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av dverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamater.

Vad iir en bostadsriittsforening?
En bostadsrittsforening r en ekonomisk forening vars andamal ir att uppléta bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet

Nir du kiper en bostadsriitt blir du indirekt deligare i bostadsrittsforeningens tillgangar och skulder. Det iir ett dgande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad ir en iikta respektive oiikta bostadsrittsforening?



En akta bostadsritisforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tillhandahilla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En odkta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsfbretag) ir ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsforetag. Ftt privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett oiikta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ér att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.

Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmama i privatbostadsfSretag beskattas inte fr hyresférman av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett osikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller f3r ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”,

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt ir mediem i en bostadsrittsfSrening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegriinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan #rvas eller dverlatas pA samma sitt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i fiéreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i freningen kan man f3 frigan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de &ger sin lagenhet. Det #r formellt fel. Féreningen 4ger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsritt, Bostadsrittshavaren &ger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegrénsning. Bostadsriitten kan
Overlatas eller siljas,

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?

T'en bostadsrittsforening rider demokrati, En géng varje ar halls en foreningsstimma déir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och it att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdmman 4r foreningens hogsta organ. Hir ska bla beslutas faststillande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfille dér man blickar tillbaka pé &ret som gitt och tillsammans bestimmer hur det kommande &rct ska métas. Dar diskuteras

ch granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och diir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna férslag, motioner eller stalla fragor till stimman, Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till nasta fireningsstimma, Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan limna forslag, frigor
eller synpunkter ill styrelsen.

1 din lagenhet avgdr du om och det ska goras smirre fSrindringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du dédremot gora stérre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller sndra rumsindelningen méste du radfréga styrelsen forst och i vissa fall f& tillstind innan
du gor négra Atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsrittsfrening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsréttsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé bista satt. En vl fungerande férening kan
drfor sjélv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sdgas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hdga belopp forekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksg givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behévs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjslv sin hemfbrséikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsikringar och bostadsrittstilligget ingar da i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i ménadsavgift?
Det dr i normalfallet styrelsen som faststiller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pé bostadsriitterna i forhallande till bostadsratiens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrittsféreningen #r en ekonomisk forening, déir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét p4 sa bra siitt som mdjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
fSreningen medlemmar viljer. En férenings intikter bestdr till strsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till f5renin gen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sd drabbas Gvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt,
Bostadsrittsforeningen kan ofta {3 betalt fr forfallna arsavgifter mm genom pantréitt som fSreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?
Overlitelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverlatelseavtalet; vem som 4r kdpare och siljare, vilken
ligenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en Overlatelseavgift under forutsittningarna att det stir i



