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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Umedlven far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 2025.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadslidgenheter och i forekommande fall lokaler under nyttjanderédtt och utan tidsbegrénsning.
Upplételse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvindas
som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens byggnader
Foreningen dger fastigheterna Bégen 2, Bégen 24, Bagen 25 och Bagen 26 i Umeé kommun som byggdes
1998-1999. Fastigheterna &r fullvardesforsidkrade hos forsdkringsbolaget Lansforsdkringar, Visterbotten.

Foreningens fastigheter bestar av 145 st bostadsrattsldgenheter. Den totala boytan enligt taxeringsbesked
uppgar till 10 259 kvm.

Ldigenhetsfordelning:
50 st 2 rum och kok
72 st 3 rum och kok
23 st 4 rum och kék

Forvaltning
Foreningen har ett avtal med Samhall om teknisk férvaltning inklusive fastighetsskotsel.
Foreningen har ett avtal med Aspia AB om ekonomisk forvaltning.

Fastighetens tekniska status

For fastigheten finns en underhéllsplan fran 2017 uppréttad som arligen uppdateras av styrelsen. Planen
ligger till grund for styrelsens beslut om reservering och ianspriktagande av fonderade medel for yttre
fastighetsunderhall. Styrelsens bedémning é&r att underhéllsplanen &r aktuell.

Beskattning
Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. foreningen &r en dkta
bostadsréttsférening.

Stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2020-12-08.
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Styrelse, revisorer, valberedning

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma den 2025-05-27 och dirpa pafdljande
styrelsekonstituering haft f6ljande sammansittning:

Tobias Janze Ledamot Ordforande

Christian Holmgren Ledamot Sekreterare, vice ordf
Marielle Morefilt Ledamot

Sture Burstrom Ledamot

Ulf Meyer Ledamot

Elisabeth Moritz Suppleant

Karl Térnberg Suppleant

-Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsens ledaméter, av tvd ledamoter i forening.
-Styrelsen har under éret hallit 16 protokollférda sammantréden.

Revisor dr Azets AB med huvudansvarig revisor Maria Bohlin. Foéreningsvald revisor &r Marlene Grabbe.

Valberedningen bestar av Ulla Lofgren (sammankallande) och Tage Ekback med Hans-Erik Johansson
som ersattare.

Foreningen har sitt site i Ume4.

Viisentliga héndelser under rikenskapsdret

2025 var ett mycket hindelserikt ar for bostadsréttsféoreningen Umeélven och dess medlemmar. Bland de
ménga projekt som genomfordes kan vi t.ex ndmna den stora rjning, ansning och uppsnyggning av
omradet som blev mycket lyckat. Vi sldppte in solen i det som tidigare legat i skugga, inte minst efter att
ett stort antal bjorkar félldes vid parkeringsplatserna. Tio fullastade kérror skrép forslades till
atervinningen. Projektet genomfordes till stor del i egen regi vilket gjorde att kostnaderna kunde héllas pa
rimlig niva.

Det géngna aret var ocksa det ar vi inforde parkeringssystemet Parkster, som fran forsta borjan har
fungerat i stort sett klanderfritt. Parkster genererar inkomster till féreningen, men inga utgifter. En bra
deal.

Som planerat tomdes, rensades och rengjordes samtliga dagvattenbrunnar. Arbetet med att méala de plank
som omger foreningens doméner fortsatte under aret.

Under rubriken Vésentliga hdandelser gér det inte att 14ta bli att ndmna den &rliga stddkvéllen som &r efter
ar engagerar medlemmarna. Uppslutningen ar hipnadsvickande liksom det arbete som utfors. Ett stort
arbete har under &ret lagts pa hemsidan som fatt ny layout och helt nya rutiner for uppdatering. Styrelsens
ambition dr att hemsidan ska bli en sjdlvklar plattform for information och nyheter for vara medlemmar.

Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) blev ett litet bekymmer. Vi fick bakldxa for tva av
husen. J och K, pa grund av att ett antal ldgenheter drabbats av matos- och roklukt. Arbete pagér med att
komma till ratta med problemen. Franluftsflaktar har bytts i fastigheterna A-D.

2025 fick foreningen en ny ordférande. Tobias Janze heter han och du ser honom ofta pa omradet med en
stor vit och mycket snéll hund.
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Medlemsinformation
Antal medlemmar vid rikenskapsarets borjan: 188 personer.
Antal medlemmar vid rikenskapsérets slut: 184 personer.

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetsaret 16 st dverlatelser av bostadsrétter skett (fg ar 11 st).
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Flerarsoversikt (Tkr)
Arsavgifter och hyror

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Skuldranta (%)

Bokfort virde fastighet per m?
boarea (kr)

Arsavgift per kvm uppliten med
bostadsrétt (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Skuldsittning per kvm upplaten
med bostadsritt (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

2025
7875
674
60,4
2,5

10 837

721
4177

4177
194
5,8
200

93,5

2024
7 806
385
60,1
34

10 957

720
4323

4323
160
6,0
195

93,6

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid érets ingéng 31951574
Disposition av foregédende
ars resultat:
Avsittn till yttre
unerhéllsfond
Arets resultat
Belopp vid arets utging 31 951 574

Forslag till vinstdisposition

Upplatelse-
avgift
6 947 800

6947 800

Fond for yttre

underhall

26 634719

700 000

27334719

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

reservering fond for yttre underhéll
ianspréktagande av fond for yttre underhall
i ny ridkning 6verfores

2023
7160
467
59,2
2,4

11078

660
4 469

4 469
168
6,8
173

93,9

Balanserat

resultat

3103 679
384911
-700 000

2 788 590

2 788 589
674 106
3 462 695

700 000
-57 681
2820376
3 462 695

2022
6 498
34
58,2
0,8

11200

600
4615

4615
202
7,7
158

94,1

Arets

resultat
384911
-384 911

674 106
674 106

5(15)

Totalt

69 022 683
0

0

674 106
69 696 789

Foreningens resultat och stéllning 1 dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not
Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m. 2
Arsavgifter och hyror 3

Ovriga rorelseintiikter
Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader 4
Ovriga externa kostnader

Personalkostnader 5

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner 6
Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
-2025-12-31

7 875 194
28478
7903 672

-4 271 803
-346 828
-206 748

-1260 781

-6 086 160

1817 513

19120

-1 162 526
-1 143 406
674 106

674 106

674 106

6 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

7 806 191
86 997
7 893 188

-4 327 277
-277 542
-140 803

-1260 782

-6 006 404

1 886 784

40 064

-1 541 938
-1 501 874
384 911

384 911

384 911
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Balansriakning

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omséattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

7,8 111172 873
9 57749
111 230 622

111 230 622

1316 057

1

10 232 846
1548 904

2638010
2638010
4186 914

115 417 536

7 (15)

2024-12-31

112 412 996
78 407
112 491 403

112 491 403

18 453
89 425
229 008
336 886

2091 008
2091 008
2 427 894

114 919 297
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Balansriakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

12

2025-12-31

38 899 374
27334719
66 234 093

2 788 589
674 106

3 462 696
69 696 789

13 994 525
13 994 525

28 854 110
0

570 685
33456

48 332
2219 639
31726 223

115 417 536

8 (15)

2024-12-31

38 899 374
26 634 719
65 534 093

3103 679
384 911

3 488 589
69 022 682

16 610 548
16 610 548

27 738 087
0

442 737

17 355

44 009

1 043 878
29 286 066

114 919 297
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Foréandring av skatteskuld/skattefordran

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forédndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar
Foréndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder
Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av 1&n
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

674 106
13 1260 781
16 101

1 950 988

-1297 604
85586
127 948

1 180 084
2 047 002

-1 500 000

-1 500 000

547 002

2091 008
2638010

9 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

384 911
1260 782
-12 617

1633076

18 453
-52 997
-66 024

82717

1 615 225

-1 500 000
-1 500 000
115 225

1975783
2091 008
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utover ursprunglig niva, dkar tillgingarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhéll redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan.

I de fall en tillgdngs redovisade virde skulle overstiga dess berdknade verkliga virde skrivs tillgdngen
omedelbart ner till sitt verkliga virde.

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning.
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 25-100 ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

Foreningens fond for yttre underhall
Foreningens fond for yttre underhall klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till féreningens
fond for yttre underhall sker enligt stadgarna utifran underhéllsplanen genom resultatdisposition.

Nyckeltalsdefinitioner
Arsavgifter och hyror
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Skuldrénta (%)
Finansiella kostnader i procent av totala skulder (= summa avsittningar, skulder och uppskjuten
skatteskuld).

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsriitt.

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Réntebarande skulder pd balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplétna med
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bostadsriétt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresritt.

Skuldséttning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Réntebédrande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Sparande per kv (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplétna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, érets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intékter eller
kostnader som &r vdsentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekanslighet (%)
Foreningens riantebédrande skulder dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsréitt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresritt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

Not 2 Arsavgifter och andra intiikter

2025 2024

Arsavgifter bostider 7391 818 7387 122
Hyror parkering 434 186 419 010
Overlatelse-, pantsittnings- & andrahandsuthyrningsavgifter 49113 30 040
Vidarefakturering El Laddstolpar 21 805 30 181
Ovriga intikter 6 750 26 836
7903 672 7 893 189

Not 3 Nettoomsittning
I foreningens arsavgifter ingar vdrme, vatten, samt abonnemang for TV och bredband.
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och stad
Reparationer och underhéll, 16pande
Reparationer och underhall, enligt plan
El

Uppvéarmning

Vatten och avlopp

Renhéllning

Snordjning & sandning
Fastighetsskatt

Fastighetsforsdkring

Bredband

Kabel-TV

Fritidsmedel

Not 5 Personalkostnader

Arvoden och andra ersiittningar samt sociala kostnader

Styrelsearvoden

Ovriga arvoden och ersittningar

Sociala kostnader

Totala loner, andra erséittningar, sociala kostnader och

pensionskostnader

2025

463 200
560 374
57 681
240 128
1207 938
605 549
252 248
210 764
241978
129 707
154 860
133 044
14 332
4271 803

2025

124 773
54 419
27 556

206 748

Not 6 Fordelning av arets resultat enligt forslag i resultatdispositionen

Arets resultat enligt resultatrikningen ovan
Tanspréktagande av fond for yttre underhall

Stadgeenlig resevering av medel till fond for yttre underhall

2025

674 106
57 681
-700 000
31787

12 (15)

2024

447 538
681 297
0

262 289
1162 397
578 464
244 078
272 387
228973
125 548
172 260
152 046
0

4 327277

2024

113 291
8 875
18 637

140 803

2024

384 911
0

-700 000
-315 089
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Not 7 Byggnader och mark
Ingdende anskaffningsviarden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsviarden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 8 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Ingaende anskaffningsviarden
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsédkringspremier
Bredband

Kabel-TV

Intakt mikroproduktion el
Serviceavtal hissar
Upplupen rénteintdkt

2025-12-31

142 032 984
142 032 984

-29 619 988
-1 240 123
-30860 111

111172 873

173 000 000
66 400 000
239 400 000

2025-12-31

101 800 000
101 800 000

2025-12-31

141 371
141 371

-62 964
-20 658
-83 622

57 749

2025-12-31

143 734
39071
33266
2131
14 250
394

232 846

13 (15)

2024-12-31

142 032 984
142 032 984

-28 379 865
-1 240 123
-29 619 988

112 412 996

159 000 000
66 400 000
225400 000

2024-12-31

101 800 000
101 800 000

2024-12-31

141 371
141 371

-42 305
-20 659
-62 964

78 407

2024-12-31

140 541
38715
33261
2791
13700
0

229 008
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Not 11 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av lanen, inkl kortfristig del

Langivare

SEB 19484750
SEB 30250567
SEB 20491868
SEB 19484718
SEB 20491876
SEB 20492295
SEB 20492325
SEB 19811646
SEB 20491825
SEB 20491906

Kortfristig del av langfristig skuld

Raéntesats
%
2,25
2,55
2,24
2,68
2,92
2,48
2,48
2,48
2,24
2,48

Datum for

rinteindring

2026-03-28
2026-10-28
2026-06-28
2028-04-28
2027-03-28
2026-09-28
2026-09-28
2026-09-28
2026-06-28
2026-09-28

Léanebelopp
2025-12-31
2456 184
7020 857
4979 689
8416 836
6 089 689
2515428
3 181428
2364 535
4 855 689
968 300

42 848 635

-28 854 110

14 (15)

Léanebelopp
2024-12-31
2548 184
7268 857
5155689
8712 836
6 305 689
2 595 428
3289428
2452 535
5015 689

1 004 300
44 348 635

-27 738 087

Enligt lanespecifikationen ovan finns 8 st 1an med villkorsdandringsdag under ar 2026 (ndstkommande
rikenskapsar). Dessa l1an redovisas déarfor som en kortfristig skuld under Not 11. Féreningen har inte fatt
nagra indikationer pé att lanen inte kommer att omsittas/forlédngas.

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forskottsbetalda hyror

El
Fjarrviarme

Snordjning/sandning

Ekonomisk forvaltning och revision
Réntekostnader

Vatten & avlopp

Not 13 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar

2025-12-31

1962 872
23916
153 527
0

59 791
19 533

0

2219 639

2025-12-31

1260 781
1260 781

2024-12-31

622 850
27220
156 427
66 995
50 041
22 853
97 492
1043 878

2024-12-31

1260 782
1260 782
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Arsredovisningen beslutades den 2 mars 2026

Underskriven den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Tobias Janze Christian Holmgren
Ordfdrande

Sture Burstrom Ulf Meyer

Marielle Morefalt

Vir revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Maria Bohlin Marlene Grabbe
Auktoriserad revisor Revisor
Azets Revision & Rédgivning AB

15 (15)
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