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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Umeédlven maste harmed uppritta arsredovisning for rakenskapsaret
2024.

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

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdént om verksamheten
Bostadsrittsforeningen Umedlven har sitt sédte i Umea.

Foreningen har till 4ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter och i forekommande fall lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far 4ven omfatta mark som ligger 1 anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéndas
som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens byggnader
Foreningen dger fastigheterna Bagen 2, Bagen 24, Bagen 25 och Bagen 26 i Umea kommun som byggdes
1998-1999. Fastigheterna dr fullviardesforsdkrade hos forsidkringsbolaget Lansforsikringar, Visterbotten.

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

Ldgenhetsfordelning:
50 st 2 rum och kok
72 st 3 rum och kok
23 st 4 rum och kdk

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

Fastighetens tekniska status

For fastigheten finns en underhallsplan fran 2017 uppréttad som arligen uppdateras av styrelsen. Planen
ligger till grund for styrelsens beslut om reservering och ianspraktagande av fonderade medel for yttre
fastighetsunderhall. Styrelsens bedomning &r att underhallsplanen &r aktuell.

Beskattning
Foreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d.v.s. foreningen dr en dkta
bostadsrittsférening.

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

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma den 2024-05-23 och dérpé pafoljande
styrelsekonstituering haft foljande sammanséttning:

Heidi Térnberg Ledamot Ordférande

Christian Holmgren Ledamot Sekreterare, vice ordf
Tobias Janze Ledamot

Sture Burstrom Ledamot

Ulf Meyer Ledamot

Julia Forsgren Suppleant

Linda Edlund Suppleant

-Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsens ledaméter, av tva ledamoter i forening.
-Styrelsen har under &ret héllit 14 protokollférda sammantraden.

Revisor &r KPMG AB med huvudansvarig revisor Benjamin Henriksson. Féreningsvald revisor ar
Marlene Grabbe.

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

Foreningen har sitt sidte i Umea.

Viisentliga héndelser under rikenskapsdret
Foreningens arsmote genomfordes med stort deltagande fran engagerade medlemmar.

2024 ett tufft ar men nu syns ljuset i tunneln

Infor arsredovisningen for 2024 kénner styrelsen en forsiktig optimism da féreningen fortfarande har en
god ekonomi. Ligenheter som laggs ut till forsédljning &r eftertraktade i vart omrade och styrelsen
vialkomnar nya medlemmar med glddje. Det 4r ocksa viktigt att tillvarata intresset hos dem som valt att
bo kvar hos oss sa styrelsen ser fram emot fortsatta diskussioner och aktiviteter fér féreningens och
omradets bista.

Antligen. En stor del av styrelsens arbete under 2024 har handlat om att hantera de alltmer betungade
rantorna pa foreningens lan. Men nu har det vint - och det med besked. I flera steg har Riksbanken sankt
styrrantan. Sture Burstrom, som i styrelsen ansvarar for foreningens lan, bedémer att sdnkningarna
innebdr 300 000 - 400 000 kronor i lagre kostnader 2025.

Och vad hinder med méanadsavgiften?

- Jag har stora forhoppningar om att vi INTE ska behova hoja avgiften, sdger Sture Burstrom.

Inventering skyddsrum (ventilation 3 L) uppféljning/dversyn:

Efter Rysslands anfallskrig mot Ukraina initierade styrelsen en omfattande inventering av foreningens
skyddsrum. Den inventeringen &r nu slutférd. Regler och forhallningssitt finns uppsatta pa
anslagstavlorna och finns att l4sa pa foreningens hemsida.

Gardsaktiviteter; stiiddag, fest 2024:

Arets stiddag blev en uppvisning i konsten att stilla upp och géra en insats for kollektivet. Over 70
medlemmar grivde, krattade och skrapade ihop 20 vilfyllda sopsickar for att sedan umgas och bjudas pa
hamburgare samt kaffe och kaka. En mycket lyckad kvall.
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Malning plank och soprum:

Planket mellan husen K och L har malats av Samhall. Dessutom har bada kretsloppsrummen(utsidan)
malats.

Triadgruppens arbete:

Efter att ha pausat i ett ar genomfordes under sommaren en ganska omfattande skattning av Mélargrénds
tradbestand. Det géllde gamla tréd, trdd som riskerar att skugga solcellerna eller skada parkerade bilar
och fasader.

Skador i badrummen:

Efter det att tva ldgenheter drabbats av vattenskador pa grund av slitage pa golvmattan har féreningen
uppmanat medlemmarna att kolla sina badrumsgolv, frimst de med ursprunglig golvbeldggning.
Foreningen har bistétt med kontrollerna.

Fliktbyte:
Under hosten har motorer och fléktar i ventilationsaggregatet som servar husen E och F bytts.

Ovrigt:

Foreningen har ocksa under aret paborjat atgirder for uppfraschning av bland annat entréer och trapphus.
Dessutom har atgérder vidtagits for avluftningsstammen pa Mélargrind 3 F vilket forhoppningsvis
minskar den odér som uppkommer vid kraftig kyla.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid rdakenskapsarets borjan: 187 personer.

Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut: 188 personer.

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséret 11 st overlatelser av bostadsritter skett (fg ar 8 st).
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Skuldréinta (%)

Bokfort virde fastighet per m?
boarea (kr)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsritt (kr/kvm)
Sparande per kvm (kr/kvm)
Rintekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintikter

Arsavgift per kv upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)

2024
7806
385
60,1
3.4

10 957

720
4323

4323
160
6,0
195
93,6

720

2023
7160
467
59,2
2,4

11078

660
4 469

4469
168
6,8
173
93,9

660

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Forindringar i eget kapital
Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 31951574
Disposition av foregaende
ars resultat:
Avsittning till fond for
yttre ul
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 31 951 574

Forslag till vinstdisposition

Upplatelse-
avgift
6947 800

6 947 800

Fond for yttre

underhall

25934719

700 000

26 634 719

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

reservering fond for yttre underhall
ianspraktagande av fond for yttre underhéll
i ny rikning Sverfores

2022
6 498
34
58,2
0,8

11 200

600
4615

4615
202
7,7
158

94,1

600

Balanserat

resultat

3336873
466 806
-700 000

3103 679

3103 679
384911
3 488 590

700 000

0

2788 590
3 488 590

2021
6 784
1248
57,5

0,8

11320

630
4762

4762
245
7,6
161
94.9

630

Arets

resultat
466 806
-466 806

384911
384911

5(15)

Totalt

68 637 772
0

0

384 911
69 022 683

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterféljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not 2024-01-01
-2024-12-31
Rérelseintiikter, lagerforindringar m. m. 2
Nettoomséttning 3 7 806 192
Ovriga rorelseintikter 86 997
Summa roérelseintiikter, lagerforindringar m.m. 7 893 189
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -4 327 277
Ovriga externa kostnader =277 542
Personalkostnader 5 -140 803
Avskrivningar av materiella anldggningstillgadngar -1260 782
Summa rorelsekostnader -6 006 404
Rérelseresultat 1886 785

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 40 064
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 541 938
Summa finansiella poster -1 501 874
Resultat efter finansiella poster 384 911
Bokslutsdispositioner 6

Resultat fore skatt 384 911
Arets resultat 384 911

6 (15)

2023-01-01
-2023-12-31

7159 533
59 678
7219 211

-3904 518
-295 503
-162 405

-1256 340

-5618 766

1600 445

218

-1 133 857
-1 133 639
466 806

466 806

466 806
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2024-12-31

7,8 112 412 996
9 78 407
112 491 403

112 491 403

18 453

89 425

10 229 008
336 886

2091 008
2091 008
2427894

114 919 297

7(15)

2023-12-31

113653 119
99 066
113 752 185

113 752 185

0

36 428
223 530
259 958

1975783
1975 783
2235741

115 987 926
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Balansréikning Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 38 899 374 38 899 374
Fond for yttre underhall 26 634719 25934719
Summa bundet eget kapital 65 534 093 64 834 093
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3103679 3336 873
Arets resultat 384911 466 806
Summa fritt eget kapital 3488 590 3803679
Summa eget kapital 69 022 683 68 637 772
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 16 610 548 0
Summa langfristiga skulder 16 610 548 0
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 27 738 087 45 848 635
Leverantorsskulder 442 737 508 761
Skatteskulder 17 355 10 743
Ovriga skulder 44 009 33249
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 12 1 043 878 948 766
Summa kortfristiga skulder 29 286 066 47 350 154
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 114 919 297 115 987 926
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Foréindring av skatteskuld/skattefordran
Kassaflode fran den lépande verksamheten fore
foréindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foériandring av kundfordringar

Forindring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lépande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 immateriella anldggningstillgngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2024-01-01
-2024-12-31

384911
1260 782
-12 617

1633 076

18 453
-52 997
-66 024

82717

1615225

-1 500 000
-1 500 000

115 225

1975783
2091 008

9 (15)

2023-01-01
-2023-12-31

466 806
1 256 340
3340

1726 486

3250

-35 157
26529
=73 942

1 647 166

=76 152
-76 152

-1 500 000
-1 500 000
71 014

1 904 769
1975783
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjér avskrivningsplan.

I de fall en tillgangs redovisade virde skulle 6verstiga dess berdknade verkliga virde skrivs tillgdngen
omedelbart ner till sitt verkliga vérde.

Markviérdet &r inte foremal for avskrivning.
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 25-100 ar
Inventarier, verktyg och installationer Sar

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 underhallsplanen genom resultatdisposition.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointékter 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 f6r uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

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

Bokfort virde av fastigheten per kvm boarea
Fastighetens bokfora virde dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsriitt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.
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Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Réntebdrande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Skuldsittning per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Rintebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsriitt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresrétt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intdkter eller
kostnader som ér vésentliga och som inte ér en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med foreningens intidkter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsféreningens kostnader for vdarme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresrétt.

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

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

Not 2 Arsavgifter och andra intikter

2024 2023

Arsavgifter bostider 7387 122 6775 833
Hyror parkering 419010 383 646
Overlitelse- & pantsittningsavgifter 21 445 15 544
Ovriga intikter 65612 44 188
7 893 189 7219 211

Not 3 Nettoomsiittning
I foreningens arsavgifter ingar virme, vatten, samt abonnemang fér TV, bredband samt
bostadsrittstilligget.
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och stiad
Reparationer och underhall, 16pande
El

Uppvéarmning

Vatten och avlopp
Renhallning

Snordjning & sandning
Fastighetsskatt
Fastighetsforsikring
Bredband

Kabel-TV

Not 5 Personalkostnader

Arvoden och andra ersiittningar samt sociala kostnader

Styrelsearvoden

Ovriga arvoden och ersittningar

Sociala kostnader

Totala l6ner, andra ersiittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

2024

447 538
681 297
262 289
1162 397
578 464
244 078
272 387
228 973
125 548
172 260
152 046
4327 277

2024

113 291
8875
18 637

140 803

Not 6 Fordelning av arets resultat enligt forslag i resultatdispositionen

Arets resultat enligt resultatrikningen ovan
Stadgeenlig resevering av medel till fond for yttre underhall

2024

384 911
-700 000
-315 089

12 (15)

2023

426 164
469 579
224 354
1 073 509
475 551
256 027
311 751
222 362
115584
177 191
152 446
3904 518

2023

129 286
13 500
19 619

162 405

2023

466 806
=700 000
-233 194
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Not 7 Byggnader och mark
Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsviarden mark

Not 8 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Ink6p
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forsakringspremier
Bredband

Kabel-TV

Intdkt mikroproduktion el
Serviceavtal hissar

2024-12-31

142 032 984
142 032 984

-28 379 865

-1240 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
33 261

2791
13700
229 008

13 (15)

2023-12-31

142 032 984
142 032 984

-27 139 742

-1240123
-28 379 865
113 653 119
159 000 000

66 400 000
225400 000

2023-12-31

101 800 000
101 800 000

2023-12-31

65219
76 152
141 371

-26 088
-16 217
-42 305

99 066

2023-12-31

136 082
43 065
39 598

4785

223530
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgar fordelning av lanen, inkl kortfristig del

Réntesats
Langivare %
SEB 19484750 2,92
SEB 30250567 2,55
SEB 20491868 2,93
SEB 19484718 2,91
SEB 20491876 2,92
SEB 20492295 2,48
SEB 20492325 2,48
SEB 19811646 2,48
SEB 20491825 2,93
SEB 20491906 2,48

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
rinteiindring
2025-03-28
2026-10-28
2025-06-28
2025-04-28
2025-03-28
2026-09-28
2026-09-28
2026-09-28
2025-06-28
2026-09-28

Lanebelopp
2024-12-31
2548 184
7268 857
5155 689
8 712 836
6 305 689
2 595 428
3289428
2 452 535
5015 689

1 004 300
44 348 635

-27 738 087

14 (15)

Lanebelopp
2023-12-31
2 640 184
7516 857
5331689
9008 836
6521 689
2 675 428
3397428
2 540 535
5175 689

1 040 300
45 848 635

-45 848 635

Enligt lanespecifikationen ovan finns 5 st 1an med villkorsédndringsdag under ar 2025 (ndstkommande

rakenskapsar). Dessa lan redovisas dérfor som en kortfristig skuld under Not 11. Féreningen har inte fatt

négra indikationer pa att lanen inte kommer att omséttas/forldngas.

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2024-12-31
Forskottsbetalda hyror 622 850
El 27220
Fjarrvarme 156 427
Snordjning/sandning 66 995
Ekonomisk forvaltning och revision 50 041
Réntekostnader 22 853
Vatten & avlopp 97 492

1043 878

2023-12-31

633 316
21 764
158 365
59 746
47 828
27747
0

948 766
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