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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Esplanaden i Umea, 794000-0958 far harmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Bostadsrattsféreningen har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus uppléta bostadslagenheter
fér permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrattsféreningens hus byggdes 1965 pa fastigheten Minnet 19 i Umeé som féreningen innehar
med &ganderétt. Fastighetens adress ar Radhusesplanaden 16 i Umeé. Sate dr Umea kommun.

Bostadsréttsféreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Lansforsakringar. | férsakringen ingar bostadsrattstillagg fér
féreningens lagenheter samt momenten styrelseansvar samt férsakring mot ohyra.

Féreningens lagenheter férdelar sig enligt foljande Antal Yta m2
Bostader (bostadsratt) 36 3105
Lokaler (bostadsratt) 5 649
Lokaler (hyresratt) 4 687

4 441

Foreningen har genom ett servitut tiligang till 43 parkeringsplatser, varav 34 avser garage.

Underhall
De senaste aren har féreningen gjort féljande underhallsatgarder och investeringar i fastigheten

Gjorda investeringar och underhall
2016 Ventilationskanaler har rengjorts i 16A & 16B2017 Relining av alla stammar 16A och 16B

2016 Malning av golv vid tvattstugor. 2017 Justering av varme i alla lagenheter

2016 Byte styrsystem fjarrvarme. 2018 Renoverat nedre delen av fasaden

2016 Byte av belysning i allménna utrymmen till LEID18 Byte av fonster vid butiker samt nya entréer
2016 Nytt torkskap 16A och 16B. 2018 Installerat ett nytt elektroniskt passagesystem

2016 Montering av ledstang vid trapp baksida 2020 Renovering ingang baksida, inkl delar av tak och uthyrning

Vésentliga hiandelser under rikenskapsaret

Under aret har féreningen genomfort féljande stoérre underhallsatgérder och investeringar:
- OVK, elsanering affarslokaler

- Uppgradering av Hissar och service

- Dragit om elslingor terasser

Utbver detta har féreningen malat om och bytt portar till passagen mellan innergérden och
Radhusesplanaden intill Bl& Aveny. Passagen har sedan inretts som cykelférrad och utrustats med
elektroniskt lssystem. Eluttag har dessutom installerats for att kunna méta behoven for elcyklar.
Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes senast 2019-09-15.

De narmaste aren planerar styrelsen for féljande stérre atgarder:
- Underhall terasser och ammalning tvattstugor
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Gemensamhetsanldggningen

Under 2017 beslutade Lantmateriet, Umea kommun, om gemensamhetsanléaggning for gemensamma
funktioner for bostadsrattsféreningarna Minnet, Bagen och Esplanaden. Beslutet 6verklagades av
bostadsrattsforeningen Esplanaden och arendet har darefter 6verforts till det statliga Lantmateriet.
Statliga Lantmateriet har under 2019 kommit med sitt beslut men detta har éverklagats av Esplanaden.
Vid utgangen av 2020 stod det klart med en ny samfallighetsforening som kommer heta Minnets
samfallighetsforening.

Garaget

Garaget har enligt beslut fran Lantmateriet évergatt till en gemensamhetsanléaggning (GA) fran
september 2019. Denna GA &r indelad i tva stycken delar; en pa taket som féreningen delar med Gula
Villan och en inomhus som delas med Bla Aveny. BRF Esplanaden disponerar totalt 43
parkeringsplatser, 34 stycken inomhus samt 9 stycken pa taket. Ett uppstartsméte ska enligt beslutet
fran Lantmateriet hallas for att sakerstélla samfallighetens organisation och regler. Lantméteriet har
ansvar fér genomférande av detta méte som ska hallas den 20 maj 2020. | och med évergangen av
garaget till en GA 6vergar aganderatten fran Bla Aveny till den nybildade Samfalligheten. Bla Aveny ha
begart ersattning for det, men BRF Esplanaden och Gula Villan havdar att vart servitut innebar att
ingen ersattning ska utgd. Dessutom féreligger stora renoveringsbehov. En oberoende varderingsman
ska tillsattas for detta uppdrag. Gula Villan éverklagat denna tillsattning varfér denna del i processen ar
vilande.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under &ret till i genomsnitt 481 kr/m? bostadslagenhetsyta. Styrelsen beslét i
samband med faststallandet av budget fér 2021 att héja arsavgifterna med 3% fran och med
2021-01-01.

Arets avséttning till underhalisfond 300000 kr éverensstammer med budget.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har féreningen tagit ut en avgift pa 4 650 kr/ar av
lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rékenskapsaret haft féljande sammanséttning:
Mandattid

Jan-Olov Blom ordférande 2021

Mattias Liljeblad vice ordférande 2021

Lena Hellander sekreterare 2021

Kenneth Hedberg ledamot 2022

Margareta Ling ledamot 2022

Lisa Markstrém utsedd av HSB Norr

Suppleanter

Stina Degerfelt 2022

Johan Lundmark 2021

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma utgar mandattiden fér Jan-Olov Blom, Mattias Lilieblad och
Lena Hellander samt bland suppleanterna Johan Lundmark.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 19 protokollférda sammantraden inklusive extraméten.
Firmatecknare

Firmatecknare har varit Jan-Olov Blom, Mattias Lilieblad, Lena Hellander samt Nils-Ake Westerlund,
tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Ingela Wallrud med Harald Johansson som suppleant, valda av féreningen samt en
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av HSB Riksférbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Maria Ohrling Andersson (sammankallande) samt Gunilla Hagglund Sjéstrom.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Representanter i HSB Norrs distriktsstdmma har varit Jan-Olov Blom samt Mattias Liljeblad som
suppleant.

Féreningsstimma
Ordinarie féreningsstdmma avhélls 2020-06-08. Pa stdmman deltog 32 personer, varav 8 narvarande
fysiskt och resterande via postréstning.

Viasentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation ComHem
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskétsel HSB Norr

El Umea Energi
Fjarrvarme Umea Energi

Vicevard har under aret varit Nils-Ake Westerlund.

HSB Vind i Umea Ek fér

HSB Brf Esplanaden ager 95 andelar i HSB Vind i Umeé Ek fér. Dessa andelar gav 91 944
kWh vindel. Budgeten for aret var beraknad till en elproduktion med 1 000 kWh per andel.
Utfallet blev 967 kWh per andel (931 kWh). HSB Vinds elpris under 2020 var 56 6re/kWh
exkl. energiskatt och moms. Priset baseras pa géllande marknadspris (terminspris) sista
kvartalet ar 2019 och gallde som pris fér 2020. Miljicbelastningen av bostadsrattsféreningens
del av HSB Vinds produktion av vindel var totalt 18,4 kg CO2e vilket &r 0,2 gram per kWh.
Miljébesparingen under aret var 31 059 kg CO2e.

HSB Vind levererar er el motsvarande 91 944 kWh av er totala elférbrukning, resterande
férbrukning betalar ni till Umea energi. Vind-el raknas som ett klimatsmart val och kan
jamféras med den nordiska elmarknadens CO2e utslapp som under 2019 var 338 gr/kWh
vilket da ska jamféras med HSB Vinds utslépp pa 0,2 gr/kWh, HSB Vinds vindkraftverk finns
pa Granberget i Robertsfors Kommun.

Medlemsinformation

Under aret har 6 lagenhetscverlatelser skett. Vid rakenskapsarets slut var medlemsantalet 57 (57),
varav HSB Norr utgér en. Anledningen till att medlemsantalet 6verstiger antalet bostadsratter i
féreningen &r att mer &n en medlem kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stamman har
en bostadsratt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning i tkr 3127 3227 3115 3122 2894
Resultat efter fin.poster i tkr -767 -129 417 -41 -177
Arsavgifter bostader, kr/m2 bostadsyta 481 472 463 450 443
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 558 503 413 456 429
Laneskuld, kr/m2 totalyta 1330 1355 1175 631 649
Genomsnittlig ranta lan i % 1,00 0,81 0,70 0,67 0,89
Yttre underhdlisfond, kr/m2 totalyta 133 107 75 64 71
Soliditet i %* 54,5 57,3 60,4 68,5 69,6
Sparande, kr/m2 totalyta** -35 87 189 129 -

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

Under 2018 har vissa poster i resultatrakningen klassificerats pa annat satt &n tidigare ar. 2017 ars
siffror har anpassats till 2018 ars omklassificering. 2016 och tidigare ars nyckeltal har inte dndrats
vilket medfér att full jamférbarhet mellan aren inte ar méjlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre
karaktar.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 5 905 159 kr. Under éret har féreningen amorterat
111 132 kr, vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa 53 ar.

Férandring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat
insatser avgifter underhéllsfond resultat  Arets resultat

Vid arets bérjan 964 930 7 095 050 476 982 775225 -129 455
Resultatdisposition enligt
stdmmobeslut 2019-06-03 -129 455 129 455
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -187 670 187 670
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 300 000 -300 000
Arets resultat -767 402
Vid arets slut 964 930 7 095 050 589 312 533 440 -767 402

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstammans férfogande star féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 533 440
Arets resultat -767 402
Totalt att disponera -233 962
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Balanseras i ny rikning =233 962

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintakter

Nettoomsattning 2 3126 880 3227 051
Ovriga rérelseintakter 3 52705 17 472
3179 585 3244523

Rorelsekostnader
Drift 4 -2 476 549 -2 233 147
Underhall 5 -187 670 -121 577
Ovriga externa kostnader 6 -614 281 -407 107
Personalkostnader 7 -182 926 -184 881
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar 8 -426 354 -381 973
-3 887 780 -3 328 684
Rérelseresultat -708 195 -84 161

Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 9 301 449
Réantekostnader och liknande resultatposter 10 -59 508 -45 743
-59 207 -45 294
Resultat efter finansiella poster -767 402 -129 455
Resultat fore skatt -767 402 -129 455
Arets resultat 11 -767 402 -129 455
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BALANSRAKNING

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 12 14 010 443 13 980 738

14 010 443 13980738

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 13 627 500 627 500
627 500 627 500

Summa anlédggningstillgangar 14 637 943 14 608 238

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5 547 6813

Aktuell skattefordran 4 087 5959

Ovriga fordringar 14 41526 3980

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 120 410 117 886
171 570 134 638

Kassa och bank 16 622 644 1288 209

Summa omsittningstillgangar 794 214 1422 847

SUMMA TILLGANGAR 15432 157 16 031 085
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 964 930 964 930
Upplatelseavgift 7 095 050 7 095 050
Yttre underhallsfond 17 589 312 476 982
8 649 292 8 536 962
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 533 440 775225
Arets resultat -767 402 -129 455
-233 962 645 770
Eget kapital vid rakenskapsarets slut 8 415 330 9182732
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18,22 882 000 891 000
Ovriga langfristiga skulder 550 550
882 550 891 550
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 19 5023 159 5125 291
Leverantdrsskulder 646 037 211835
Ovriga skulder 20 6773 171 956
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 21 458 308 447 721
6 134 277 5956 803
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15432 157 16 031 085
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allmanna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménne
réd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har
fastighetens bokférda varden fordelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomférts med utgangspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar. Komponenternas aterstaende
nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgarder pa vasentliga komponenter har
beaktats sa val som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna avskrivs linjart pa 15-120 ar och
sker i snitt med 1,9% pa anskaffningsvardet.

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

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rékenskapsér 2018 har det skett en andring av redovisningsprinciper gallande
redovisning av 6vriga skulder till kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och
den del av Ianen som har slutférfallodatum kommande réakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett
om styrelsen har for avsikt att férlanga lanen.

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har véarderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Intéktredovisning

Intakter redovisas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for
rabatter. Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebar att férutbetalda avgifter
och hyror redovisas som férskott fran kunder. Rantor och utdelningar redovisas som en intakt nar det
ar sannolikt att foreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som &r férknippade med
transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/igh fér 2019, dock hégst 0,3% av taxeringsvardet fér bostader.
Lokaler beskattas med 1% pa taxeringsvardet.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening &r i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
férvaltningsdomstolen ar en bostadsrattsforenings ranteintakter skattefria till den del de ar hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintakter samt i férekommande fall inkomster som inte &r
hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4
procent. Féreningen har sedan tidigare ar inget skattemassigt underskott.

Yttre underhalisfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering fér framtida underhall av
féreningens fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut from 2015
och baseras pa féreningens underhallsplan/budget. Detta innebaér att arets avsattning och
ianspraktagande redovisas som omféring i eget kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Avgifter 2 019 507 1978 924
Hyresintakter 880 024 990 881
Intakter el 157 844 164 591
Intakter bredband 76 000 79 400
Intékter pantférskrivnings- och éverlatelseavgifter 9218 8 605
Intakter gemensamhetsutrymmen 30 481 4 650
3173074 3 227 051
Avgar
Avgiftsbortfall - -
Rabatter/Avdrag -46 194 -
3126 880 3 227 051
Not 3 Ovriga rérelseintakter
2020 2019
Lonebidrag och féretagsstod 23 094 -
Bonus, fakturerade kostnader mm 23 816 4 500
Forsakringsersattningar 5795 12 972
52 705 17 472
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 461739 615 330
Snéréjning och halkbekampning 29 511
Reparationer 673 444 184 922
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 189 946 178 918
Uppvarmning 580 496 572 904
Vatten 101 504 122 995
Forvaltningskostnader 175727 142 447
Forséakring 48 571 45 347
Fastighetsskatt/avgift 161 254 159 382
Kommunikation och media
Datakommunikation 39 327 115 479
Kabel-TV 44 541 65 912
2476 549 2233147
Not 5 Periodisk underhall
2020 2019
Utfort underhall bostader (ventilationsservice, OVK samt snérasskydd) 12 500
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 7188
Utfért underhall installationer (OVK, ventilationsfilter, bel. férrad) 103 954 85653
Utfért underhall huskropp utvandigt 71216 17 073
Utfort underhall mark 11663

187 670 121 677
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Garageplatser extern, férbrukningsmtrl mm 204 903 221935
Telefon och porto mm 7 326 5835
Kundférlust (Intakt hyreslokal) 64 126
Bank- och riskkostnader 44793 4 575
Avgifter for juridiska atgarder 143 851 126 322
Forlikning med Hud.nu avseende vattenskada 125 000
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 7 982 1966
Fdrenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 16 300 33 326
614 281 393 959
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Arvoden, I6ner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader fér arvoden
Arvoden enligt stammobeslut 106 288 110 284
Vicevard 30 480 30 480
Revisionsarvode enligt stammobeslut 3700 3700
Saciala kostnader fértroendevalda 30636 32 477
171 104 176 941
Kostnader fér Iéner
Sociala kostnader 943
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 10 679 7740
182 926 184 881
Not 8 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
2020 2019
Byggnader 426 354 381 973
426 354 381973
Not 9 Rinteintdkter och liknande resultatposter
2020 2019
Rénteintakter Collector 93 97
Ovriga ranteintakter 208 352
301 449
Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 59 508 45 559
Ovriga finansiella kostnader 184
59 508 45743
Not 11 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat -767 402 -129 455
Reservering till yttre underhallsfond -300 000 -267 000
lanspraktagande av yttre underhéllsfond 187 670 121 576
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -879 732 -274 879

lanspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhalisfond baseras pa féreningens underhallsplan.
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Not 12 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvédrden byggnader:
-Vid arets bérjan 19 979 847 18 305 117
-Arets anskaffning (balkonger) 456 059 1187 500
-Arets anskaffning (ventilation kampsportslokal) 326 340
-Arets anskaffning (portar och kortlésare innergard) 177 375
-Arets utrangeringar -16 483
Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader 20 435 906 19 979 849
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -6 418 525 -6 039 889
-Arets utrangering 3335
-Arets avskrivning enligt plan p& anskaffningsvardet -426 354 -381 973
Summa ackumulerade avskrivningar -6 844 879 -6 418 527
Bokfért varde byggnader 13 591 027 13 561 322
Bokfért varde mark 419 416 419 416
Summa bokfort varde byggnader och mark 14 010 443 13 980 738
Taxeringsvarde byggnader (vardear 1965): 33 400 000 33 400 000
Taxeringsvarde mark: 23 581 000 23 581 000
Not 13 Andra langfristiga vardepappersinnehav
2020-12-31 2019-12-31
Andel i HSB Norr 500 500
Andel i HSB Vind Umea 627 000 627 000
627 500 627 500
Not 14 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 37 546
Skattekonto 3980 3980
41 526 3980
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsférsakring 49 226 48 378
Férutbetalda kostnader 71 184 69 508
120 410 117 886
Not 16 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Collector Bank 12 976 12 883
Nordea 609 668 1275 326
622 644 1288 209

2/
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Not 17 Fond for yttre underhall

2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid arets bérjan 476 982 331558
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 300 000 267 000
lanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebesiut -187 670 -121 576
Fondbehallning vid arets slut 589 312 476 982
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Raénte konv. datum  Rénta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 605795 2021-06-29 0,60 2442 800 2 467 600
Nordea 39788576710 2021-03-29 0,91 1610 000 1650 000
Swedbank 2650616482021-04-27 1,35 961 359 998 691
Stadshypotek 623202 2024-10-30 0,92 891 000 900 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 5905 159 6 016 291
Nasta ars amortering -111 132 -111 132
Amorteringar inom 2 - 5 ar beraknas uppga till -444 528 -408 528
Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till 5 349 499 5496 631
Totala skulder pa bokslutsdagen 5905 159 6 016 291
Avgar kortfristig del -5 023 159 -5 125 291
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 882 000 891 000
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nasta rakenskapséars beraknade amorteringar 9 000 111132
Lan att omférhandla nasta rakenskapsar 5014 159 5014 159
5023 159 5125 291
Not 20 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens kallskatt 888 887
Upplupna arbetsgivaravgifter 338 338
Ovriga kortfristiga skulder 5 547 170 731
6773 171 956
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Réantor 1903 2314
Forutbetalda avgifter/hyror 298 599 284 833
Borevision 8700 9412
El 32631 28183
Fjarrvarme 67 982 70 475
Vatten 2049 1460
Ovrigt 45 444 51 044
458 308 447 721
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Not 22 Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser
2020-12-31 2019-12-31

Panter och dérmed jamforliga sékerheter som stallts fér egna skulder 8 576 200 8 576 200
Stéllda sidkerheter for skuld till kreditinstitut 8 576 200 8 576 200
Eventualforpliktelser Inga Inga

Not 23 Visentliga hdndelser efter rakenskapsaret

HSB Bostadsrattsférening Esplanaden i Umea har efter en férlikning i Umea Tingsratt 2020-01-09
démts att betala 125 000 kr i skadestand till Neftys i Umea AB. Beloppet har erlagts i sin helhet per
2020-01-20.
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Revisionsberatteise
Till féreningsstémman i HSB brf Esplanaden i Umea, org.nr. 7940000958

Rapport om arsredovisningen

Uttafanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf
Esplanaden i Umea for ar 2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund f0r uttalanden

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

Vi &r oberoende i férhallande 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 inhamtat Ar tiflrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsitta verksamheten och att anvanda
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
négot av detta.

Revisorn utsedd av S8 Riksiorbunds ansvar

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

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag [dmpligheten 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 ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens forméaga 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
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofiliréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

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

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

Den fGreningsvalda revisoms ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsréttslagen och tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfatiningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Esplanaden i Umeé
for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

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

Grund fr uftalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 2r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styreisens ansvay

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller frlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s& att bokforingen,

medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisormns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ngon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av s&kerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar
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 betraffande foreningens vinst eller forfust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Homefors den /g /S 2021

Ingela Wallrud

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING ] o )
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rdkenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstdémma.
Arsredovisningen ska omfatta forvaltningsberdttelse, resultatrékning, balansrakning och noter.

Férvaltningsberattelsen
Redogér i text och tabeller fér verksamheten.

Resultatrakningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir
mellanskilinaden vinst. Vid omvént forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresla hur arets resultat
samt dvrigt fritt eget kapital efter avséttning/ianspréktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansréakningen

Visar féreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av anldggningstillgangar
(tex fastigheter, inventarier) samt omsittningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av
fastighetslan samt olika slag av kortfristiga skulder (férskottshyror, leverantérsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophémtning, stédning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte
ingar i foreningens underhallsplan.

Underhaliskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgéarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrékningen.

Vérdehojande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrékningen och kostnadsférs
dver tillgadngens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva
av den under en beréknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ar.

Anlaggningstillgangar
Ar de tiligangar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allménhet kunna omvandias till pengar inom ett r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som féreningen ska betala pa langre sikt 4n ett ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala &ven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som
féreningens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sakerstalla féreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och aterforing fran underhallsfonden sker genom
omféring mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt
med att planerade underhallsatgarder genomfors.

Stéllda sdkerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhallna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp
som i regel motsvarar erhalina lan.

REVISIONSBERATTELSE

Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaitningen och om styrelsens férslag till anvandande av dverskott eller
tackande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

Vad é&r en bostadsréttsférening?

En bostadsrattsforening dr en ekonomisk férening vars dndamal 4r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsratt i
foreningens fastighet at sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nar det géller en
bostadsrattsférening finns bl.a i féreningens stadgar. Darutéver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska
foreningar. Tillsammans med Gvriga medlemmar utser man en styrelse som bestammer dver ekonomi och forvaltning.

Nar du kdper en bostadsrétt blir du indirekt del4gare i bostadsrattsféreningens tillgangar och skulder. Det 4r ett 4gande som
ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara fér den egna lsgenheten, utan sven for
fastigheten och dess kringmiljs. Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.



Vad &r en dkta respektive odkta bostadsrittsférening?

En &kta bostadsrattsférening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att at sina
medlemmar tillhandahélla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En oakta
bostadsrattsférening (sk odkta bostadsféretag) &r ett bostadsféretag som inte &r privatbostadsféretag. Ett privatbostadsforetag
har annorlunda skatteregler &n vad som géller for ett odkta bostadsforetag. En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett
privatbostadsféretag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas
inte. Medlemmarna i privatbostadsféretag beskattas inte for hyresfdrman av att bo i fastigheten. Ett odkta bostadsforetag
déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresférman av att bo i fastigheten. Fér en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett
privatbostadsforetag respektive oédkta bostadsféretag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr
"Skatteregler for bostadsréattsféreningar och deras medlemmar”,

Vad ar en bostadsrétt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsréattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa
obegréansad tid. Bostadsrétten kan séljas och den kan drvas eller 8verlatas pa samma sé4tt som andra tillgangar.

Maste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ldgenheten maste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet.
Om man inte blir antagen som medlem i féreningen kan man fa fragan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det ar formellt fel. Foreningen ager huset och har uppiatit Iigenheten
med bostadsrétt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till Iigenheten utan tidsbegransning.
Bostadsrétten kan dverlatas eller séljas.

Vem bestammer i en bostadsrattsférening?

| en bostadsréttsforening rader demokrati. En gang varje ar halls en féreningsstdmma dar de boende véljer styrelse och
revisor. Varje medlem har en rast och rétt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt,
har de dock tillsammans en rést. Stdmman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och
balansrakningar, disposition av vinst eller forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen. Det &r ett tillfélle d&r man blickar tillbaka pa
aret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande aret ska métas. Dér diskuteras och granskas styrelsens
forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska arbeta med. En
ny styrelse véljs. Varje medlem kan [amna férslag, motioner eller stélla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan
for skoétseln av foreningen fram till nasta foreningsstdmma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lamna
forslag, fragor eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgdr du om och det ska goras smérre féréndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot géra
storre forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen maste du radfradga styrelsen forst och i vissa
fall fa tillstdnd innan du gér nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsférening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du
till sjélvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skéter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i
en bostadsréttsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta satt. En val
fungerande forening kan darfor sjélv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrattsférening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad é&r vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan s&gas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt héga belopp férekommer. Det
&r ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en
bestdmmelse om arvode ska fattas av ordinarie féreningsstdmma.

Behdvs hemforsakring for bostadsratten?

En bostadsrattshavare bekostar sjélv sin hemférsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstillagg. | vissa féreningar
finns gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsréttstillagget ingar da i arsavgiften. Bostadsréttstilligget
omfattar det utdkade underhallsansvaret bostadsréattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestdmmer vad man betalar i manadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till
bostadsrattens insats eller andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i féreningen om nagon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk férening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla
medlemmar har darfor ett gemensamt intresse att fdreningens ekonomi skét pa sa bra sitt som majligt. Ytterst vilar ansvaret
pa den styrelse som féreningen medlemmar viljer. En férenings intékter bestar till stérsta delen av de arsavgifter som
medlemmarna betalar till foreningen. Om en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av
detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt forsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt
lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt. Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for férfallna arsavgifter mm genom
pantratt som féreningen har i bostadsratten i enlighet med bostadsréttslagen,

Vad géller om man vill sélja sin bostadsriitt?
Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i verlatelseavtalet; vem som &r kdpare och
sdljare, vilken lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har féreningen ratt att ta ut en dverlatelseavgift under



