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Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Foreningen &r ett privatbostadsforetag med site 1 Falun vars huvudsakliga dndamal ér att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende at foreningens medlemmar.
Foreningen registrerades 1934-03-22 med byggnadsar 1934-36 och édger fastigheterna
Kompaniet 1,2 och 3 i Falu kommun med adresserna Esplanaden 1, 2 och 3. Féreningen
innehéller 41 ldgenheter med bostadsritt, 2 st lokaler med hyresritt, 1 foreningslokal samt 32
biluppstillningsplatser.

Lagenhetstyp Antal Yta (m2)

1 rum och kokvra 3 121,5

2 rum och kok 36 1 839,5

3 rum och kok 2 153,0

Bostider 41 2114,0

Lokaler hyresritt 2 143,5
Forsiakringar

Forsékringsbolag dr Dalarnas Forsikringsbolag. Byggnaderna ér fullvardesforsékrade.
Bostadsrittsforsakring dr tecknad kollektivt for alla medlemmar genom
Dalarnas Forsdkringsbolag och ingér i avgiften.

Fastighets- och tridgardsskotseln och Ekonomisk forvaltning

Redovisning och administration: HSB MailarDalarna
Fastighetsskotsel HSB MilarDalarna
Tradgardsskotsel HSB MailarDalarna
Stddning HSB MilarDalarna
Underhallsplan

Foreningen har en reviderad och aktuell underhallsplan som ar uppréttad 2022-08-10.

Avgifter och hyror 2023

Arsavgifterna hdjdes senast 2021 med 2%. Styrelsen har faststillt budgeten for &r 2023 och
beslutat att hdja arsavgifterna med 2% from 2023-01-01. Arsavgifterna uppgar direfter till
genomsnitt 895 kr/m?. I avgiften ingér virme, vatten, bostadsrittsforsakring och TELE 2 TV.
Avgifterna for p-platser inkl. el hdjs till 225 kronor per manad. For parkeringsplats med
anvind laddbox debiteras 325 kr/méanad, el debiteras med 2,50 per kWh. Elpriset for 2023
kommer att ligga pa 56 6re kWh inkl. moms. Den fasta avgiften och avldsningen av forbrukad
el ingér 1 avgiften

Medlemsantal

Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 54 st. Anledningen till att medlemsantalet
overstiger antalet bostadsritter 1 foreningen ar att mer 4n en medlem kan dga samma ldgenhet.
Vid stdmman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare. HSB MélarDalarna

ar medlem i foreningen. Under &ret har 8 st ldgenhetsoverlatelser skett.
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Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2022-06-29. I stimman deltog 11 medlemmar.

Styrelse
Styrelsen har sedan stimman haft féljande sammansittning:
Vald t.o.m. arsstimman

Jan Berg - Ordforande/Sikerhets- Brand- Drift- o Energiansvarig 2023
Mattias Jonth - Vice ordférande/Webb o nyckelansvarig 2024
Malin Mattisson - Sekreterare — Ekonomi 2024
Martin Fyhr — Ledamot Bygg 2023
Jan Berg — HSB Ledamot utsedd av HSB Mailardalarna 2023
Styrelseméten

Styrelsen har under verksamhetsaret héllit 11 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jan Berg, Malin Mattisson och Mattias Jonth, tvé i forening.

Revisorer
Revisor har varit Anna Strange vald av foreningen samt av HSB:s Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Agneta Res Odergard som valberedningens ordforande.

Representanter i HSB MiilarDalarnas fullméktige
Foreningens representanter i HSB MilarDalarnas fullméktige har varit Malin Mattisson.
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Utforda investeringar och underhéll 2022

Energicentral - Driftanliggning

» Uppdatering av system TM NoXygen® C650 undertrycksavgasare for att minska
energiforluster, korrosion och ljudproblem som fororsakas framfor allt av for hog gashalt i
systemvitskan.

 Uppdatering av webbplattform drift och styrsystem ABELKO.

* Ny arbetsdator och bildskdrm f6r RCO system och administration.

* Megacons plattform for avldsning och debitering av medlemmars elférbrukning.

» Uppdatering av Megacon/Pigab webbaserade system for avlasning av forbrukning.

* Injustering hela virmesystemet Esplanaden 1,2 och 3, stamventiler och samtliga
radiatorventiler i ldgenheter.

Ventilation fastigheter och ligenheter
* Rengoring av ventilationssystem 1 samtliga ldgenheter och dvriga utrymmen.

Miljostation
» Uppdatering och byte av luckorna pa befintliga karl.

Nyckelsystem

+ Kontroll och smorjning av cylindrar i ldgenhetsdorrar och allménna utrymmen.
» Kontroll och underhéll av yttre lassystem.

* Installation av DS Ddrrstidngare TS83 komplett standardpaket CLN.

Fordonsladdning pa Parkeringsplatser

* Installation av 4 st Easee 22 kW intelligenta dubbla boxar. Laddboxen har RFID-l4sare,
touchscreen och APP for start-stopp, schemalidggning, 1dsfunktion for ladd kabel och stéllbar
effekt. Finansiering genom ansdkan om bidrag 1 ”Klimatklivet” gav 50% kostnaden.

Underhall av utgaende brunnar
* Spolning av samtliga brunnar pa garden.

Utemiljo och tridgard
* Beskérning av samtliga trad.
» Komplettering av trdd, buskar och blommor vid hus 1, 3 och 5.

Tvittstugorna
* Rengdring av filter och allmén 6versyn av all tvitt utrustning vid fyra tillféllen.
* Byte av avloppsventil WA.

Siakerhet/funktion/besiktning
* Kontroll/pafyllning av brandslidckare. Kontroll av brandvarnare i allmdnna utrymmen.
» Kontroll/komplettering av utrymningsmarkeringar.
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Planerade investeringar och underhall for verksamhetsaret 2023

Energicentral - Driftanliggning

» Uppdatering av system TM NoXygen® C650 undertrycksavgasare for att minska
energiforluster, korrosion och ljudproblem som fororsakas framfor allt av for hog gashalt i
systemvitskan.

» Uppdatering av webbplattform drift och styr- o reglersystem ABELKO.

* Digitala M-bus/elmaétare for ligenheter. Megacons plattform installerad for avldsning.

* Uppdatering av Megacon/Pigab webbaserade system for avldsning av forbrukning.

Ventilation fastigheter och ligenheter
* Rengdring av ventilationssystem i1 samtliga ldgenheter och 6vriga utrymmen.

Vattensiakerhet i kok i liigenheter
* Installation av digitalt vattenlarm i kok samtliga ldgenheter.
* Spolning och rengdring av samtliga koks avlopp 1 ldgenheter med hetvatten.

Utemiljo och tradgard

* Beskdrning av trad. Komplettering av trad, buskar och blommor.
* Plantering av trad pé garden.

* Underhall och mélning av bullerplank pé utsidan.

Underhall av utgdende stammar och brunnar

* Spolning av brunnar pd gardarna hus 17 o 19.

* Fettavspolning med hogtryck 80 grader i utgadende avloppsstammar mot
kommunala avloppsnétet.

Tvittstugorna
* Rengoring av filter och allmén dversyn av all tvétt utrustning vid fyra tillfallen.
* Service av all tvittutrustning vi ett tillfdlle enligt serviceavtal.

El - Belysning

* Ny miljobelysning led i entréplanen Esplanaden 1,3 och 5.
* Ny miljébelysning led i kéllarplan Esplanaden 1,3 och 5.

* Ny miljobelysning i tvittstugan i Esplanaden 3.

* Installation av Digitala M-bus/elmitare for lagenheter och fastigheter.

Nyckelsystem - Yttre skalskydd

* Byte och uppdatering av lassystem till EVVA EPS Flex i allménna utrymmen
och ldgenheter.

* Kontroll och underhéll av yttre och inre skalskydd.

Systematiskt brandskyddsarbete - Siakerhet/funktion/besiktning brand
* Kontroll av brandvarnare i allmdnna utrymmen.

*» Kontroll av brandvarnare i samtliga lagenheter.

* Installation av nya brandvarnare i ldgenheter.

* Kontroll utrymningsplaner for samtliga fastigheter och uppsamlingspunkt.
* Kontroll/pafyllning av brandsldckare.

» Kontroll/komplettering av utrymningsmarkeringar.
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Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning, tkr 2144 209 2049 2053 2043
Resultat efter finansiella poster, tkr 7 -90 -392 143 243
Avgiftsniva for bostider, kr/kvm 877 877 860 860 835
Yttre fond kr/kvm (inkl. lokalyta) 646 641 694 709 686
Lan kr/kvm (inkl. lokalyta) 6391 6468 6528 6292 2510
Soliditet i % 9 9 9 10 23
Likviditet i % 283 264 245 187 255
Genomsnittlig skuldrianta 1 % 1,39 1,36 1,41 1,11 1,59

Forandringar i eget kapital

Medlems-  Underhalls-  Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat

Belopp vid érets ingéng 62 720 1447 474 21 341 -89 585
Omforing av arets resultat enl.
arsstimma -89 585 89 585
Disp. fond for yttre uh enl.
styrelsebeslut -39 200 39200
Avsittning fond for yttre uh enl.
underhallsplan 50 000 -50 000
Arets resultat 7332
Belopp vid arets slut 62 720 1 458 274 -79 044 7 332
Resultatdisposition
Ansamlad forlust - 68 244
Disponerat ur UH-fonden 39 200
Avsatt till UH-fonden - 50 000
Arets resultat 7332
Summa fritt eget kapital att disponera av stimman - 71712

Styrelsen foreslér att ansamlad forlust behandlas enligt nedan:
Balanseras i ny rakning - 71712

Efter ovanstaende dispositionsforslag uppgar fond for yttre underhall till 1 458 274 kr.

Arets resultat efter fordndringar avseende fond for yttre underhall blir -3 468 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betraffar féreningens resultat och stdllning
finns i efterfoljande resultat- och balansrakning med tillhérande tilliggsupplysningar.
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2022-01-01 2021-01-01
Resultatrakning 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsdttning Not 2 2 143 730 2 089 832
Ovriga rorelseintakter Not 3 8 705 0
Summa rorelseintakter 2152435 2 089 832
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1 298 696 -1 201 605
Planerat underhéll Not 5 -39 200 -170 343
Personalkostnader och arvoden Not 6 -154 751 -170 332
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -454 114 -437 877
Summa rorelsekostnader -1 946 762 -1 980 157
Rorelseresultat 205 673 109 675
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 8 3457 1474
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -201 798 -200 734
Summa finansiella poster -198 341 -199 260
Arets resultat 7 332 -89 585
Tillaggsupplysningar till resultatrakningen
Avsattning underhallsfond -50 000 -50 000
Disposition underhéllsfond 39 200 170 343
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhéllsfond -10 800 120 343
Overskott/underskott efter férindring av underhdlisfond -3 468 30 758
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 10 14 181 986 14 615 429
Mark Not 11 59 966 59 966
Markanlaggningar Not 12 197 147 0
Inventarier Not 13 8 800 13 200
14 447 899 14 688 595
Finansiella anldggningstillgdngar
Aktier, andelar och vardepapper Not 14 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 14 448 399 14 689 095
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 15 905 0
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 570 350 966 230
Ovriga kortfristiga fordringar Not 16 170 317 43 029
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 44 943 41 340
786 515 1 050 599
Kortfristiga placeringar Not 17 1150 000 850 000
Kassa och bank Not 18 1 000 1 000
Summa omsattningstillgdngar 1937 515 1901 599
Summa tillgdngar 16 385913 16 590 694
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Balansrékning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 19
Bundet eget kapital
Insatser 62 720 62 720
Underhallsfond 1 458 274 1 447 474
1520 994 1510 194
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -79 044 21 341
Rrets resultat 7332 -89 585
-71 712 -68 244
Summa eget kapital 1 449 282 1 441 950
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 20 12 754 000 12 869 400
12 754 000 12 869 400
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 21 1673 434 1732 434
Leverantdrsskulder 92 944 148 891
Fond f6r inre underhdll 63 710 75101
Ovriga kortfristiga skulder Not 22 38 774 21179
Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter Not 23 313 770 301 740
2 182 632 2 279 345
Summa skulder 14 936 632 15 148 745
Summa eget kapital och skulder 16 385913 16 590 694
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 7 332 -89 585
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 454 114 437 877
Kassaflode fran I6pande verksamhet 461 446 348 292

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -131 796 -42 149
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -37 713 52 557
Kassaflode fran I6pande verksamhet 291 938 358 700
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -213 418 0
Investeringar i maskiner/inventarier 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -213 418 0

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av I&ngfristiga skulder -174 400 -134 800
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -174 400 -134 800
Arets kassaflode -95 880 223 900
Likvida medel vid drets borjan 1817 230 1593 330
Likvida medel vid drets slut 1721 350 1817 230

I kassaflédesanalysen medréknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.

o Signerat JB, MJ, MM, MF, ASB, TM
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anlaggningstillgédngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart dver forvantade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

p& komponenternas respektive varde i en modell. F6ljande avskrivningsprocent tillampas baserad p& anskaffningsvardet:

Byggnader 2,1%
Markanlaggningar 7,6%
Inventarier 10,0%
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pa
féreningens underhallsplan.

Skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning 2023 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att 1dnen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % f6r verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.
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2022-01-01 2021-01-01
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 1 855 020 1 855 020
Hyror 184 987 186 636
Ovriga avgifter: el och laddstolpe 61 751 44 679
Ovriga intakter 41 988 21294
Bruttoomsattning 2 143 746 2 107 629
Hyresrabatter och Gvriga avdrag -16 0
Hyresbortfall 0 -5 497
Avgiftsfri mdnad 0 -12 300
2143730 2089 832
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Rterbéring Dalarnas forsakringsbolag 8 705 0
8 705 0
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 305 717 296 967
Reparationer 90 107 65 554
El 92 468 103 198
Uppvarmning 260 322 258 273
Vatten 171 613 144 650
Sophdmtning 72 598 82 410
Ovriga avgifter 57 787 55534
Forvaltningskostnader 134 335 126 379
Fastighetsavgift 50 119 23 838
Ovriga driftskostnader 63 630 44 801
1 298 696 1 201 605
Not 5 Planerat underhdll
Underh8ll installationer 39 200 0
Underhall huskropp utvéndigt 0 55 250
Underh8ll 6vrigt 0 115093
39 200 170 343
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 109 525 110 625
Ovriga arvoden 19 050 34 500
Revisorsarvode 3500 -4 100
Sociala kostnader 22 676 29 307
154 751 170 332
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under dret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 433 443 433 477
Markanlaggningar 16 271 0
Inventarier 4 400 4 400
454 114 437 877
Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter 3427 1474
Rénteintakter skattekonto 28 0
Ovriga finansiella intakter 2 0
3457 1474
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 201 258 200 194
Ovriga finansiella kostnader 540 540
201 798 200 734
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 10 Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 20 423 993 20 423 993
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 20 423 993 20 423 993
Ingdende ackumulerade avskrivningar -5 808 564 -5 375087
Arets avskrivningar -433 443 -433 477
Utgdende avskrivningar -6 242 007 -5 808 564
Bokfort varde 14 181 986 14 615 429
Taxeringsvarde for Kompaniet 1-3 i Falun. Vardedr 1954-1956.
Byggnad - bostader hyreshus 17 400 000 13 346 000
Byggnad - lokaler 396 000 418 000
17 796 000 13 764 000
Mark - bostader hyreshus 7 162 000 4 860 000
Mark - lokaler 188 000 104 000
7 350 000 4 964 000
Taxeringsvarde totalt 25 146 000 18 728 000
Not 11 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 59 966 59 966
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 59 966 59 966
Bokfort virde 59 966 59 966
Not 12 Markanlaggningar
Arets investering, laddboxar 67 605 0
Arets investering, miljosk&p 145 813 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 213 418 0
Arets avskrivningar -16 271 0
Utgdende avskrivningar -16 271 0
Bokfort varde 197 147 0
Arets investering, miljéskap, skrivs av from 1/1-2022.
Arets investering, laddboxar, skrivs av from 1/10-2022.
Not 13 Inventarier
Ing&ende anskaffningsvarde 44 000 44 000
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 44 000 44 000
Ingdende avskrivningar -30 800 -26 400
Arets avskrivningar -4 400 -4 400
Utgdende avskrivningar -35 200 -30 800
Bokfort virde 8 800 13 200
Not 14 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Mélardalarna 500 500
500 500
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 15 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 905 0
905 0
Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 13 230 21511
Skattekonto 21543 21518
Ovriga fordringar 135 544 0
170 317 43 029
Not 17 Kortfristiga placeringar
HSB Malardalarna, specialinldning. 1 150 000 850 000
1150 000 850 000
Not 18 Kassa och bank
Handkassa 1 000 1 000
1000 1 000

Not 19 Eget kapital

Upplatelse- Underhélls- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 0 62 720 1447 474 21 341 -89 585
Omforing av drets resultat enligt drstdmma -89 585 89 585
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -39 200 39 200
Avsittning Fond for yttre uh enl underhdllsplan 50 000 -50 000
Arets resultat 7 332
Belopp vid drets slut 0 62720 1458 274 -79 044 7 332
Not 20 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank 2951804778 1,57% 2029-06-20 4 000 000 0
Swedbank 2952113435 1,28% 2024-11-25 4 365 000 45 000
Swedbank 2953468168 1,18% 2026-03-25 4 504 400 70 400
Swedbank 2955102294 3,37% 2023-08-28 1 558 034 59 000
14 427 434 174 400
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 12 754 000
Styrelsen har for avsikt att omsétta 1dnen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem ar uppga till 13 555 434
Stallda sdkerheter
Panter och dérmed jémfdrliga sdkerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 14 989 550 14 989 550
Summa stallda sdkerheter 14 989 550 14 989 550
Not 21 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (nasta &rs beraknade amorteringar) 174 400 174 400
Kortfristig del av 13ngfristig skuld (nasta rs Idaneomsattning) 1499 034 1 558 034
1673434 1732434
Not 22 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 15142 10 195
Kallskatt 23 632 9734
Mervardesskatt 0 1250
38 774 21179
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Noter 2022-12-31 2021-12-31

Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forutbetalda hyror och avgifter 173 250 156 060
Upplupna rantekostnader 24 560 20 378
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 115 960 125 302
313770 301 740

Falun, 2023- -

Digitalt signerad av

Jan Berg Malin Mattisson Mattias Jonth

Martin Fyhr

V&r revisionsberéttelse har lamnats 2023- -

Anna Strange Tommy Mértensson
Av stémman vald revisor Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Transaktion 09222115557493125291 Signerat JB, MJ, MM, MF, ASB, TM




REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Esplanaden i Falun, org.nr. 783200-0611

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Esplanaden i
Falun for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for den andra information. Denna andra information bestar av Bostadsréttskollen men innefattar inte
arsredovisningen och var revisionsberéttelse avseende denna

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och dvervéga om informationen i
vasentlig utstrackning &r oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen

samt beddmer om informationen i Gvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.
Om vi baserat pa det arbete som har utfdrts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven fér den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
séakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta 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 omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

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

Transaktion 09222115557493298598

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte l&angre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Signerat ASB, TM



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, déaribland 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 féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
séakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Esplanaden i Falun for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar e - " .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag il utdelning fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r féreningens organisation & utformad sa att bokfdringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
omfattning och risker stéller p4 storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgara.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden 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 forenligt med bostadsrattslagen.

Falun

Digitalt signerad av

Tommy Martensson Anna Strange
Av HSB Riksforbund utsedd revisor Av foreningen vald revisor
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Org Nr: 783200-0611

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Esplanaden i Falun
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NYCKELTAL
Sparande

222
kr/kvm

Investeringsbehov

&

kr/kvm

Skuldsattning
6 391
kr/kvm

il

%
4

Rantekanslighet

8%

Energikostnad

232

kr/kvm

Tomtratt
Nej

Arsavgift

877
kr/kvm

DEFINITION

Org Nr: 783200-0611

Arets resultat + summan av avskrivningar +

summan av kostnadsfort/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vérdet av de investeringar
som behdver genomféras under de narmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta

+ lokalyta)

Totala rantebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets rénteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej
(Tomtréatt innebar att féreningen inte ager

marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta

(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

For att ha framforhallning bor
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det ar rimligt att planen omfattar de
10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med l&nat kapital ar ett
viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingdng till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet p& bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i forhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for 1ag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 — 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 — 150 kr/kvm
1 =<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beréknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5 =<2 000 kr/kvm
4 =2000 -4 999 kr/kvm
3 =5000 -9 999 kr/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1 => 15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktméarke for en normal
energikostnad ar i
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifrn risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



