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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Lavskrikan 1 i Umed far hirmed avge érsredovisning for
rikenskapséret 2025.

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

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten

Foreningen har till dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Bostadsritt &r den
ritt i foreningen som en medlem har pa grund av uppldtelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrittshavare.

Foreningen ir privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Féreningen har sitt site i Umea kommun,

Styrelsen och évriga funktioniirer

Styrelsens sammansiittning

Namn Roll Vald till

Petra Romar Sundstréom Ordforande arsstimma 2026

Eva Zakrisson Ledamot arsstimma 2026

Tobias Jan Mikael Uppenberg Ledamot arsstimma 2026
Revisorer

Namn Vald till

Pernilla Granstréom arsstimma 2026
Valberedning

Namn Vald till

XXX arsstimma 2026
Fastigheter

Foreningen dger fastigheten Umed Lavskrikan 1 och bestir av 11 st bostadsritter med total bostadsyta om
661,5 kvm. Den totala yta inkl allménna utrymmen &r 866 kvm. Féreningens fastighet eller tomtrétt har
inte del i en samfillighet.

Den ar byggd 1955 och renoverades 2006 da lade man nytt tak, ny drédnering/grundisolering,
pustade/malade fasaden och satte in nya fénster, nya balkongricken, nya dorrar till varje ligenhet. Man
satte dven in ny mekanisk till - och franluftsventilation i varje ligenhet. Relining av samtliga avlopp
2016. Det har dven byggts tva vindsldgenheter och tre kéllarldgenheter.

Av foreningens 11 lagenheter upplats samtliga med bostadsratt.

(Information frén Bosyns besiktningsprotokoll upprittat av Magnus Sifsten, 2017-02-10)
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Ny bergvéirmeanliggning 2019, Nyt torkskdp i tvéttstugan 2018 och en ny tvittmaskin 2020, I november
2023 installerades nya laddstolpar med kombinerad motorviirmare och elbilsladdning.

Tomtareal uppgar till 1 173 kvm, Enligt beskrivning &r bostadsytan totalt 661,5 kvm.

Taxeringsvéirdet ar 9 400 000 kr for byggnaden samt 3 406 000 kr for mark, dvs. totalt 12 806 000 kr.
Taxeringsvirde for 4r 2025,

Bokfort véirde dr 18 534 574 kr for byggnader samt for marken.

Underhall
Féreningen har képt en underhallsplan {6r &ren 2024 till 2081, Underhdllsplanen dr daterad 2023-07-21
och upprittades av Norrskenet,

Styrelsens forslag till medlemsstdmman avseende avsitining for underhall uppgar till 107 000 kr (ifjol
105 000 kr).

Lokaler

Av foreningens 11 medlemslagenheter finns

- Tre enrumsligenheter: 1 st 30,5 kvm, 1 st 37 kvm, 1 st 38 kv
- Fyra tvdrumsléigenheter: 2 st 51 kvin, 2 st 63 kvm

- Fyra treramslégenheter; Samtliga 82 kvm

Foreningen innehar ett hus, tvittstuga i killare, samt en bod péd gérden med trédgérdsforrad. Cyklar
parkeras utanfér bostaden.

P4 foreningens tomt finns 9 parketingsplatser som hyrs ut tifl medlemmar, 9 av dessa platser har
motorvérmare. Vi tillhandahaller ingen laddningsplats for elbil till géster eller gistparkering,

Kallarutrymimen
Det finns forrddsutrymmen i kéllaren dar varje lagenhet disponerar ett eller tva forrad, beroende pé

storlek. Ett av forrddsutrymmet 4r dven ett godkant skyddsrum,

Tomt

Foreningen dger tomten och betalar saledes ingen avgift for nigon tomtritt. P4 tomten finns fyra stycken
dppeltrid (paradisépple). Aroniahfick lings med husfasaden p§ norra gaveln och en hiick med
birhiggmispel (med dtliga bir) som 1oper frin cykelparkeringen till forradsboden. Ut mot gatan finns en
hagtornshéck, Rabarber finns ockss planterat pd tomten for alla att anviinda,

Forvaltning
Eva Zakrisson, kassér och medlem i féreningen, hanterar foreningens ekonomi. Cloud Redovisning &
Administration AB bistar med ckonomihanteringen. Den I8pande redovisningen skéts av Eva,

Trappstadning skots av medlemmarna i huset enligt schema. Triidgard skots ay foreningens medlemmar,
vid séirskilda behov kan tridgardstjéinster képas in. Vi hjélps &t i huset for att halla véra kostnader nere
och inte kdpa in tjéinster som vi kan gora sjélva,

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret
Inga visentliga hindelser intréffade under rékenskapsaret.
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Medlemsinformation
Ordinarie foreningsstdimma holls den 26 september 2024. P4 stimman deltog 6 medlemmar.

Styrelsen har under verksamhetséret -utéver foreningsstimman- hallit ett protokolIfort sammantride.

En ldgenhet har 6verlétits under ret 2024.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (ki/kvm) 872 762 682 650
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 8 541 8 636 8725 8 819
Skuldsittning per kvm uppléten

med bostadsritt (kr/kvm) 8 541 8 636 8 725 8 819
Sparande per kvm (kr/kvm) 290 150 114 183
Réntekénslighet (%) 10 11 14 14
Energikostnad per kvm (kr/kvim) 144 169 159 161
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintéikter 92 90 92 93

Styrelsen vill ta tillfillet i akt och kommentera de nyckeltalen.

Skuldsdttning:

Hur pass skuldsatt r féreningen? Med skulder avses att foreningen har 18n som den betalar rintor pa. For
att fa fram ett virde som 4r jamforbart delas skulderna med den totala ytan i féreningen boytor och
lokalytor (skuldsdttning/kvm).

Riktvéirden:

Lag =<3 000 kr/kvm

Normal =3 001 - 8 000 kr/kvm
Hog =8 001 - 15 000 ki/kvm
Mycket hog => 15 001 kr/kvim

Styrelsens kommentar: Enligt riktviirdet ir ett virde dver 8 000 kr/kvm att betrakta som hogt. Att beakta
ar att foreningen bildades i slutet av 2016 och ér sildes en ung forening. Skuldséttning i forhallande till
hur nybliven féreningen ar, och att det bara ligger strax ver 8 000 kr/kvm, kan siffran betraktas som
normal. Det finns inget skil till oro.

Sparande:

En bostadsrittsforening bor ha ett sparande for att klara framtida renoveringsbehov eller
kostnadsokningar. For att halla fasti gheten i gott skick krévs att den 18pande underhalls, och det kriver
ekonomisk framforhalining. Sparandet &r det som &terstar nir alla avskrivningar och kostnader for storre
investeringar har ridknats bort. Detta belopp delas med den totala ytan i féreningen boytor och lokalytor
(sparande/kvm).

Riktvérden:

Hogt=> 301 kr/kvm

Mattligt till hog = 201 - 300 kr/kvm
Légt till méttligt = 121 - 200 kr/kvm
Mycket lagt = < 120 kr/kvm
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Styrelsens kommentar: Enligt riktvérdet dr 150 kronor 1agt till mattligt, Detta viirde har sjunkit efter den
héjning av avgifter som rsstimman beslutade genomfora for 2024, For att stirka féreningens ekonomi
foresldr styrelsen en ytterligare hojning vid arsstimman 2025, Att beakta ir dock att huset 4r i vildigt
gott skick och har inga stdrre investeringsbehov, frutom reparation av fasaden.

Rintekénslighet:
Hur péverkas foreningens ekonomi om rédntorna plotsligt héjs?

For att beddma réintekinsligheten gérs en beréikning av hur mycket kostnaderna skulle Ska om réntorna
pé foreningens 1dn hdjdes med en procentenhet. Om réntan glr upp med en procentenhet, hur stor
hojning av drsavgifterna motsvarar det?

En aspekt som inte ska viigas in dr om foreningen har bundna eller rorliga rintor. Féreningen kan ha
bundna réntor, men nér bindningstiden gar ut kan rintorna likvl héjas.

Riktvérden:
Lag=<5%

Normal =5 -9 %
Hog=9-15%
Vildigt hog = > 15 %

Styrelsens kommentar: Enligt riktvirden ovan dr 11 % att betraktas som hogt, Réutekénsligheten har en
direkt pdverkan av vira avgifter varfor styrelsen tagit hjélp av redovisningsbyran for att f§ bittre
prognoser géllande rintor och dess paverkan pd var ekonomi. Styrelsen anser att vart viirde, 11% inte ska
leda till ekonomisk oro, men att vi ska vara uppméirksamma och aktsamma med utgifter,

Energikostnad:

Har foreningen hdga energikostnader? Virdet visar den totala arli ga energikostnaden delat med totala
ytan boytor och lokalytor. I energikostnaden inkluderas kostnader for uppvérmning, el och vatten,

Ett riktmérke f6r en normal energikostnad ér i dagsliget cirka 200 kr/kvim. Men ménga faktorer kan
pdverka, bade i byggnaden och vilka leverantérer som finns, Energipriserna har forstds stor betydelse.

Styrelsens kommentar: I jimforelse med riktvirdet 200 ki/kvm ligger vi mycket bra till. En anledning &r
att vi 2019 investerade i bergvirme till fastigheten, Huset har enligt energideklarationen energiklass C.
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Upplysning vid forlust
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Foreningen redovisar en forlust uppgaende till 137 808 kr for 4ret. I den redovisade férlusten ingér
avskrivningskostnader uppgdende, till 329 907 kr. Avskrivningar ingdr inte i foreningens langsiktiga
finansplanering utan hénsyn tas till framtagen underhallsplan istillet.

Avgiftsanpassningarna som genomfbrdes under sista tiden ledde till en mérkbar forbdtiring av
foreningens finansiella nyckeltal. Under 2025 redovisar freningen ett positivt kassafléde som dverstiger

drets disponerade avsittning till framtida underhall.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Fond for yttre
insatsex underhill
Belopp vid drets ingdng 13 516 800 320 584
Avsittning till fond for
yttre underhall 105 000
Overféring i ny rikning
Arets resultat
Belopp vid drets utging 13 516 800 425 584

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att
reservering fond for yttre underhéll
i ny rikning dverfores

Balanserat
resultat

-293 313

-105 000
-232 452

-630 765

-630 765
-137 808
768 573

107 000
-875 573
-768 573

Arets

resultat

-232 452

232452
-137 808
~137 808

Totalt
13 311 619

0

0

-137 808
13 173 811

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgér av efterfdljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med noter,
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intékter

Rorelsens kostnader

Reparationer

Fastighetsavgift

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

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

2 614 107
3 14 220
628 327

-2 813

-18 964

4 -159 743
3 -49 700
-329 907

-561 127

67 200

158
-205 166
-205 008
~137 808

-137 808

-137 808
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2024-01-01
~2024-12-31

540 659
22212
562 871

-4 28]
-17 930
~178 290
-47 876
-331 860
-580 237
-17 366

67
=215 153
~215 086
232 452

232 452

232 452
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Balansriikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Summa anléiggningstillgangar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Avgifis- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank
Summa omsiéttningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2025-12-31

6 18 534 574
18 534 574

18 534 574

9345
543

13 841
23729

411 059
434 788

18 969 362
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2024-12-31

18 881 564
18 881 564

18 881 564

10 648

682
27287
38 617

219772
258 389

19 139 953
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Lget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller f6rlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Forskott fran kunder

Leverantorsskulder

Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

2025-12-31

13 516 800
425 584
13 942 384

-630 765
-137 808
~768 573
13173 811

5587 121
5587 121

62 844
53 154
37 164
36 894
1940
16 434
208 430

18 969 362
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2024-12-31

13516 800
320 584
13 837 384

-293 313
232 452
-525 765
13 311 619

5 649 965
5649 965

62 844
50619
32634
17 930
849
13493
178 369

19 139 953
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Kassaflodesanalys

Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Kassaflide frin den l6pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode frin forindring av rérelsekapitalet
Foréndring av avgifts- och hyresfordringar
Foréindring av kortfristiga fordringar

Forindring av leverantdrsskulder

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassafldde fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av ldn
Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Avrets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid drets borjan
Likvida medel vid drets slut

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

11 -137 808
12 329 907

192 099

1303
30 668
4530
25531
254131

-62 844
62 844
191 287

219772
411 059
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2024-01-01
~2024-12-31

-232 452
331860

99 408

-3 139
65 587
-7 629
-3 548
150 679

~62 844
-62 844
87 835

131937
219772
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen dr uppriittad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3),

Redovisningsprinciperna r oférindrade jaimfort med féregdende ar.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhll av freningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
féreningens underhélisplan.

Anliggningstillgdngar
Immateriella och materiella anléiggningstillgingar redovisas till anskaffhingsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar,

Avskrivning sker linjért over den forvintade nyttj andeperioden med hénsyn till visentligt restvérde,
Foljande avskrivningsprocent tillimpas: :

Byggnader per komponent 10 -120 &

Komponentindelning :

Materiella anldggningstillgangar har delats upp pa komponenter nér komponenterna #r betydande och nir
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anliggningstillging byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffhingsviirde aktiveras. Utgifter for 16pande reparationer och underhsll redovisas som kostnader,

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (iikta bostadsréttsforening). Intikter som hér till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten fir inte dras av frén intikterna,

Nyckeltalsdefinitioner
Arsavgift per kvm uppliten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter uppléten med bostadsritt,

Skuldséttning per kvm (kr/kvn)
Réntebédrande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter uppldtna med
bostadsriitt och antalet kvadratmeter uppltna med hyresriitt,

Skuldséttning per kvim upplaten med bostadsitt (kt/kevm)
Réntebirande skulder pd balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyrestétt, Med justerat resultat avses arets resultat Skat med drets
avskrivningar, drets kostnad for utrangeringar och rets kostnad for planerat underhall. Intikter eller
kostnader som &r vésentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
liggas till.
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Réntekénslighet (%)

Foreningens réntebéirande skulder dividerat med foreningens intikter fran drsavgifter.

Energikostnad per kvm (ki/kvm)

Bostadsrdttsforeningens kostnader f8r viirme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplitna med bostadsratt och antalet kv

med hyresrétt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rérelseintiikter.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider
Hyror garage och parkeringsplatser

[ foreningens drsavgifter ingdr viirme och vatten.

Not 3 Ovriga intiikter

Forsilining av el for laddning av fordon
Overltelseavgift

Not 4 Driftskostnader

Taxebundna kostnader
Uppvirmning och el
Forsdkringar
Fastighetsskotsel
Bredband

Not 5 Ovriga kostnader

Ekonomi
Programvaror
Revision
Ovrigt

2025

576 749
37358
614 107

2025

12750
1470
14 220

2025

60 415
56 664
19 509
17412
5743
159 743

2025

33 404
10 434
2000
3862
49 700
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adratmeter upplatna

2024

503 782
36 877
540 659

2024

20779
1433
22212

2024

61 601
71 897
24 176
12 380
8236
178 290

2024

25 000
8 448
4750
9678

47 876
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Not 6 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 20 442 667 20 442 667
Omklassificeringar -17 083 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 20 425 584 20 442 667
Ingdende avskrivningar -1 561103 -1229 243
Arets avskrivningar -329 907 -331 860
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 891 010 " ~1561 103
Utgdende redovisat viirde 18 534 574 18 881 564
Taxeringsvirden byggnader 9400 000 8 400 000
Taxeringsviirden mark 3406 000 3 406 000
12 806 000 11 806 000
Not 8 Disposition av vinst eller forlust
2025-12-31
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen fresldr att den ansamlade forlusten:
ansamlad forlust -630 765
arets forlust -137 808
-768 573
behandlas s4 att
reservering fond £or yitre underhéll 107 000
iny rékning Sverfores -875 573
~768 573
Not 9 Fond for yttre underhall v
2025-12-31 2024-12-31
Reservering enligt stimmobeslut 105 000 103 000
105 000 103 000
Not 10 Léngfristiga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Forfaller till betalning senare &n fem &r efter balansdagen 5335745 5398 586
5335745 5398 586

Lén uppgdende till 1 357 055 kr refinansieras vid 2026-09-28.
Lén uppgéende till 1 911 455 kr refinansieras vid 2026-09-28,
Lén uppgdende till 1 911 455 kr refinansieras vid 2029-12-28,
Lén uppgéende till 470 000 kr refinansieras vid 2026-10-28,
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Not 11 Riéntor

Erhallen ténta
Erlagd rénta

Not 12 Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar

Not 13 Stillda sidkerheter

For foreningens egen rikning:
Fastighetsinteckning

2025-12-31
158

-205 160
=205 002

2025-12-31
329 907

329 907

2025-12-31

7 831 000
7 831 000
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2024-12-31
67

-211 660
~211 593

2024-12-31
331 860

331 860

2024~12-31

7831 000
7 831 000
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Resultat- och balansrikningen kommer att foreldggas pé drsstimma for faststillelse.

Arsredovisningen beslutades
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