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Styrelsen for Bostadsréattsforening

am | | | B | F II - U o fo h d ..
Forvaltnin gs berattelse o oo

2025-01-01 till 2025-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rakenskapséarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2013-01-07. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2013-01-10 och nuvarande
stadgar registrerades 2024-05-06.

Foreningen har sitt sdte i Umed kommun.

Arets resultat 4r ligre 4n foregiende ar och beror frimst pa hogre Reparations- och underhéllskostnader. Féreningen har
haft hog kostnad for forsdkringsskador under aktuellt rakenskapsar.

Antagen budget for kommande verksamhetsar ger ¢j full kostnadstackning.
Réntekostnaden &r ldgre dn foregaende ar. Féreningen amorterar kvartalsvis for att minska skulden.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats frén 10% till 5%.

Kommande verksamhetsér har féreningen 5 1dn som villkorsandras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga lan.

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1&n (men inklusive nésta ars amortering) har férandrats under aret
fran 134 % till 255%.

I resultatet ingér avskrivningar med 330 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet —423 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen édger fastigheten Forellen 1 i Umea Kommun. Pé fastigheten finns 3 byggnader med 32 ldgenheter samt 1
lokal. Byggnaderna ar uppforda 1959. Fastighetens adress ar Nipvagen 1, 3 och 5 1 Umea.

Fastigheterna dr fullvdrdeforsiakrade i Dina Forsdkringar.
Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 14
2 rum och kdk 6
3 rum och kok 12
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Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Antal lokaler 1
Antal garage 8
Antal Carport 7
Antal p-platser 22
Total tomtarea 4 008 m?
Lokaler hyresritt 145 m?
Bostéder bostadsratt 1317 m?
Bostéder hyresrétt 141 m?
Total bostadsarea 1462 m?
Arets taxeringsvirde 24 160 000 kr
Foregaende ars taxeringsvérde 22 321 000 kr

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 748 tkr och planerat underhall for 131 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utférda underhall”.

Underhallsplan:

I samband med bildandet av foreningen gjordes en teknisk besiktning av fastigheterna som fungerar som en
underhéllsplan for foreningen med uppskattade kostnader for kommande underhéllsatgérder. Avséttning for
verksamhetsaret har skett med 100 tkr. Styrelsen planerar att upprétta en ny underhallsplan.

Foreningen har utfort respektive planerat att utféora nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Bostéder (renovering ldgenhet) 92 333
Gemensamma utrymmen (Malning) 24 019
Installationer (Lassystem) 14173

For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av uppkomna skador samt planerat underhall av
normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 748 tkr (av detta avser 683 tkr
forsékringsskador som ingar I reparationer) samt planerat underhall for 131 tkr.
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stiimma
Thomas Séderberg Ordforande 2026
Tommy Lundgren Ledamot 2026
Kim Sehlstedt Ledamot 2026

Revisorer och dvriga funktionirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma

Saga Palmgren, BDO Norr AB Auktoriserad Revisor 2026

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i forening.
Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Stor resultatpéverkan av forsiakringsskador dock har foreningen fétt erséittning genom sin forsiakring med néstan 530 tkr.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 36 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 1 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 3 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér
till 34 personer.

Foreningens arsavgift &ndrades 2024-07-01 da den hojdes med 10 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oforandrad arsavgift.

Arsavgiften for 2025 uppgick i genomsnitt till 857 kr/m?/Ar.

I begreppet arsavgift ingar inte IMD-avgifter eller andra obligatoriska avgifter, vilket kan medféra skillnader i ovan
information jaimfort med nyckeltal i flerdrsdversikten.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 1 6verlatelser av bostadsratter skett (foregaende ar 2 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stallning - 5 arsoversikt

Nyckeltal i tkr 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomséattning* 1571 1576 1483 1442 1432
Resultat efter finansiella poster* =753 —534 =531 —474 20
Soliditet %* 43 46 47 47 48
Likviditet % 5 10 5 307 301
Arsavgift andel i % av totala

rérelsegintéikter* * 6l 8 7 76 76
é;:gigslrg t]tjf/ kvm uppldten med 974 937 906 887 887
Driftkostnader kr/kvm 1102 672 607 806 496
Driftkostnader exkl underhall kr/kvm 1021 645 607 552 464
Energikostnad kr/kvm* 272 295 281 274 268
Sparande kr/kvm* -87 -116 -142 153 269
Rénta kr/kvm 298 398 384 124 91
Skuldsittning kr/kvm* 11214 11 689 11 733 11 778 11 823
Skuldsattning kr/kvm uppliten med 13 649 12 940 13908 13 962 14015
bostadsratt*

Réntekénslighet %* 14,0 13,8 15,4 15,7 15,8

* obligatoriska nyckeltal
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Forklaring till nyckeltal

Nettoomséttning:
Intdkter fran arsavgifter, hyresintikter m.m som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag for lamnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som &terstér efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrdkning.

Soliditet:
Berédknas som eget kapital i procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av foreningens totala
tillgdngar som har finansierats av eget kapital. Det dr ett matt pa foreningens betalningsforméga pa lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintikter:

Beréknas pa totala arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i arsavgiften) for bostéder delat med totala
intékter 1 bostadsrattsforeningen (%). Visar pa hur stor del av féreningens intdkter som kommer fran arsavgifterna
(inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i arsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsriitt:

Beridknas pa totala intéikter frén arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i drsavgiften) delat pé totalytan
som &r uppléten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive ovriga avgifter som
normalt ingér 1 arsavgiften) per kvm for yta upplaten med bostadsrétt.

I begreppet arsavgift ingar eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intdktsytan i féreningen. I energikostnaden ingar vatten, virme och el.

Sparande:

Beridknas pa arets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jamforelsestorande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldsittning kr/kvm:
Beréknas pa totala rantebarande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intéktsytan. Mattet visar hur stora lan féreningen har per kvadratmeter.

Skuldsittning kr/kvm uppliten med bostadsriitt:
Beridknas pa totala rantebdrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for ytan som &r upplaten med bostadsritt.

Réntekiinslighet:

Beridknas pa totala rantebédrande skulder (banklén och ev andra skulder som medfor rantekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i arsavgiften) delat med 100. Visar pa hur en procentenhet
fordndring av rantan kan péverka arsavgifter, om allt annat lika.

Upplysning vid forlust:
Styrelsen har i stod av budgeten 1dmnat avgifter och hyror ofordandrade. En relevant kostnad som péverkar resultat ar

arets forsakringsskador som uppgér till nistan 683 tkr. Foreningen har fatt ersittning om néstan 530 tkr fran deras
forsékringsbolag. Styrelsen kollar pa eventuella kostnadsbesparingar for att forbattra resultatet.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplatelseavgifter =~ Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp vid drets borjan 16 383 000 1238 500 82743 2478 838 533 805
Disposition enl. arsstimmobeslut ~533 805 533 805
Reservering underhallsfond 100 000 ~100 000
lanspraktagande av
underhallsfond —82 488 82 488
Arets resultat 752 8344
Vid arets slut 16 383 000 1238500 100 255 -3 030 155 —752 844

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat —3012 643
Arets resultat —752 844
Arets fondreservering enligt stadgarna —100 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 82 488
Summa -3 782999

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 3782999

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning 1 6vrigt, hédnvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2025-01-01 2024-01-01
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1570 861 1575790
Ovriga rérelseintikter Not 3 530472 4 861
Summa rorelseintikter 2101333 1 580 651
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —1763 067 —982 768
Ovriga externa kostnader Not 5 —132 844 —101 303
Personalkostnader Not 6 —150 364 —124 646
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 —329 638 —324 648
Summa rorelsekostnader -2375914 —1 533 366
Rorelseresultat —274 581 47 285
Finansiella poster
Ovriga ranteintiikter och liknande resultatposter Not 8 2 1498
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 —478 265 —582 588
Summa finansiella poster —478 263 —581 090
Resultat efter finansiella poster —752 844 —533 805
Arets resultat —752 844 —-533 805
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 10 31202 864 31527512
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 44 910 0
Summa materiella anléiggningstillgangar 31247774 31527512
Summa anléiggningstillgingar 31247774 31527 512
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 12 538 497 63 496
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 63 732 37217
Summa kortfristiga fordringar 602 229 100 713
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 396 960 452 452
Summa kassa och bank 396 960 452 452
Summa omsittningstillgangar 999 190 553 165
Summa tillgdngar 32246 964 32 080 677
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Balansrakning

Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 17 621 500 17 621 500

Fond for yttre underhall 100 255 82 743

Summa bundet eget kapital 17 721 755 17 704 243

Fritt eget kapital

Balanserat resultat —3 030 155 —2 478 838

Arets resultat —752 844 —533 805

Summa fritt eget kapital -3 782 999 -3 012 643

Summa eget kapital 13 938 756 14 691 600
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 0 11 831 223

Summa langfristiga skulder 0 11 831 223

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 17 976 348 5210625

Leverantorsskulder 112 964 61 986

Skatteskulder Not 16 6 060 59 884

Ovriga skulder Not 17 0 29 122

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 18 212 835 196 237

Summa kortfristiga skulder 18 308 207 5557 853

Summa eget kapital och skulder 32246 964 32 080 677
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2025/2025 2024/2024

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat —274 581 47 285
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 329 638 324 648
55 058 371 933
Erhallen rénta 2 1498
Erlagd rinta —469 018 =590 742
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Rorelsefordringar (6kning -, minskning +) —501 516 -2 813
Rorelseskulder (6kning +, minskning -) —24 616 -17 671
Kassafléde frin den l6pande verksamheten —940 091 —237 794
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i inventarier —49 900 0
Kassaflode frin investeringsverksamheten —49 900 0
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av lan —65 500 =65 500
Upptagna l&n 1 000 000 0
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 934 500 —65 500
ARETS KASSAFLODE
Arets kassaflode —55 491 -303 294
Likvida medel vid arets borjan 452 452 755 746
Likvida medel vid arets slut 396 960 452 452
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsndmndens allméinna rad (BFNAR

2016:10 samt 2023:1) om érsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Rdnta och utdelning redovisas som en intdkt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att {4 de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 50-120
Markanldggningar Linjar 15
Inventarier Linjar 5
Mark ar inte foremal for avskrivningar.
Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomsittning
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter, bostider 1 128 060 1 076 808
Hyror, bostéder 231 400 223 050
Hyror, lokaler 27 000 27 000
Hyror, garage 64 800 57 600
Hyror, p-platser 119 400 119 100
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder —131 680 —46 935
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler —27 000 —27 000
Hyres- och avgiftsbortfall, garage —14 400 —14 400
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser —6 000 -3 900
Kabel-tv-avgifter 76 200 79 170
Ovriga avgifter 1138 0
Balkonginglasning 78 000 78 000
Ovriga ersittningar 23 941 7300
Rorelsens sidointékter & korrigeringar 2 =3
Summa nettoomsittning 1570 861 1575790
Not 3 Ovriga rorelseintékter
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rorelseintikter 670 4861
Forsdkringserséttningar 529 802 0
Summa évriga rorelseintakter 530 472 4 861
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Not 4 Driftskostnader

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Underhall —130 525 —39 555
Reparationer =747 600 —40 158
Fastighetsavgift och fastighetsskatt —56 768 —55370
Forsakringspremier —35 744 —30 790
Kabel- och digital-TV —78 581 —88 254
Ovriga utgifter, kdpta tjinster -2 625 0
Snoé- och halkbekdmpning —46 639 —54 054
Forbrukningsinventarier —165 009 —154 258
Fordons- och maskinkostnader -2 931 —2 085
Vatten —114 731 —116 868
Fastighetsel —51 182 =51 151
Uppvéarmning —270 870 —262 605
Sophantering och atervinning —43 816 —49 748
Forvaltningsarvode drift —16 047 —37 871
Summa driftskostnader -1763 067 -982 768
Not 5 Ovriga externa kostnader
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Forvaltningsarvode administration =73 750 —60 429
Lokalkostnader -3 500 0
Arvode, yrkesrevisorer —26 875 —21 000
Ovriga forsiljningskostnader =5292 -1 031
Ovriga forvaltningskostnader -1750 —6 563
Kreditupplysningar —375 -2 111
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -2 058 -5157
Kontorsmateriel -1 601 -1 829
Bankkostnader -3 329 -3 184
Ovriga externa kostnader —-14 315 0
Summa évriga externa kostnader -132 844 -101 303
Not 6 Personalkostnader
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Styrelsearvoden —80 602 =76 202
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare —18 000 —12 000
Ovriga kostnadsersittningar —16 500 =7250
Sociala kostnader —35262 —29 194
Summa personalkostnader -150 364 =124 646
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anldaggningstiligangar

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Avskrivning Byggnader —303 306 —303 306
Avskrivning Markanldggningar —21 343 —21 343
Avskrivning Maskiner och inventarier —4 990 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -329 638 -324 648
anlaggningstillgangar

Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter

2025-01-01 2024-01-01

2025-12-31 2024-12-31
Rénteintdkter fran hyres/kundfordringar 2 36
Ovriga ranteintikter 0 1462
Summa ovriga ranteintédkter och liknande resultatposter 2 1498
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
Rintekostnader for fastighetslan —477 522 —581 489
Ovriga rintekostnader -743 -1 099
Summa rantekostnader och liknande resultatposter —-478 265 -582 588
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 26 814 717 26 814 717
Mark 7 500 000 7 500 000
Markanldggning 320138 320138
34 634 855 34 634 855
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 34 634 855 34 634 855
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader —2 851233 —2 547 926
Markanldggningar —256 110 —234 767
-3 107 343 -2 782 693
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader —303 306 —303 306
Arets avskrivning markanliggningar —21 343 —21 343
-324 649 -324 649
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -3 431 992 -3 107 342
Restvarde enligt plan vid arets slut 31 202 864 31 527 511
Varav
Byggnader 23 660 179 23963 484
Mark 7 500 000 7 500 000
Markanldggningar 42 685 64 027
Taxeringsvarden
Bostider 16 800 000 14 800 000
Lokaler 160 000 321 000
Totalt taxeringsvarde 24160 000 22 321 000
varav byggnader 16 960 000 15121 000
varav mark 7200 000 7200 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2025-12-31 2024-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 9043 9043
9 043 9 043
Arets anskaffningar
Inventarier och verktyg 49900 0
49 900 0
Summa anskaffningsviérde vid arets slut 58 943 9 043
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg —9043 -9 043
-9 043 -9 043
Arets avskrivningar
Arets avskrivning Inventarier och verktyg —4 990 0
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg —14 033 -9 043
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut =14 033 =9 043
Restvirde enligt plan vid arets slut 44910 0
Varav
Inventarier och verktyg 44910 0
Not 12 Ovriga fordringar
2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 8 695 63 496
Andra kortfristiga fordringar 529 802 0
Summa ovriga fordringar 538 497 63 496
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 2995 2799
Forutbetalt forvaltningsarvode 19 336 18 437
Forutbetald kabel-tv-avgift 15 840 15 980
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 5112 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 20 450 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 63732 37 217
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Not 14 Kassa och bank

2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto (Swedbank) 396 960 452 452
Summa kassa och bank 396 960 452 452

Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2025-12-31 2024-12-31
Inteckningsléan 17 976 348 17 041 848
Naésta ars villkorsdndring av langfristiga skulder till kreditinstitut -17 976 348 -5 145 125
Niésta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 0 —65 500
Langfristig skuld vid arets slut 0 11 831 223

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats” Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SWEDBANK 2,62% 2025-12-22 5145 125,00 =5 145 125,00 0,00 0,00
SWEDBANK 2,66% 2026-05-28 0,00 449 000,00 0,00 449 000,00
SWEDBANK 2,66% 2026-05-28 0,00 551 000,00 0,00 551 000,00
SWEDBANK 2,54% 2026-06-28 0,00 5145 125,00 0,00 5145 125,00
SWEDBANK 2,62% 2026-11-25 5838 000,00 0,00 0,00 5 838 000,00
SWEDBANK 2,62% 2026-11-25 6 058 723,00 0,00 65 500,00 5993 223,00
Summa 17 041 848,00 1000 000,00 65 500,00 17 976 348,00

*Senast kinda rintesatser

Féreningen maste redovisa skulder som forfaller inom ett dr efter balansdagen som kortfristiga skulder. Dérfor

redovisar vi 449 000 kv, 551 000 kr, 5 145 125 kr, 5 838 000 kr samt 5 993 223 kr (Swedbank) som kortfristig skuld.
Foreningen har inte avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett dr dd fastighetens lanefinansiering dr langsiktig.
Foreningen har avsikt att omforhandla eller forldnga ldnen under kommande ar.

Not 16 Skatteskulder

2025-12-31 2024-12-31

Skatteskulder 6 060 59 884

Summa skatteskulder 6 060 59 884
Not 17 Ovriga skulder

2025-12-31 2024-12-31

Skuld sociala avgifter och skatter 0 29122

Summa ovriga skulder 0 29 122
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2025-12-31 2024-12-31
Upplupna riantekostnader 6237 -3010
Upplupna driftskostnader 1221 10 470
Upplupna elkostnader 6163 4676
Upplupna vattenavgifter 28 178 29 347
Upplupna varmekostnader 33815 35847
Upplupna kostnader for renhallning 11 131 12 030
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2562 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 250 0
Forutbetalda hyresintakter och arsavgifter 123 277 106 877
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 212 835 196 237
Not 19 Stallda sdkerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 18 026 000 17 759 000

Not 20 Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga handelser, som i visentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stéllning,

intraffat.
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Styrelsens underskrifter

Arsredovisningens innehall blev klart den 2026-05-19.

Arsredovisningen undertecknas

Namnfortydligande, datum for undertecknande Namnfortydligande, datum for undertecknande

Thomas Séderberg, Tommy Lundgren,

Namnfortydligande, datum for undertecknande

Kim Sehlstedt,

Var revisionsberittelse har ldmnats

BDO Norr AB

Saga Palmgren
Auktoriserad revisor
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BDO

Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Forellen i Umed, org.nr 769625-7109

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Forellen i Umea for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger enii
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av Bostadsrattsféreningen Forellen i Umeas finansiella
stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststéller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund foér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av féreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka féormagan
att fortsatta verksamheten och att anvdanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hoég grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:
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e identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och &andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern
kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vidrar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden goéra att en férening inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar.

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrattsforeningen Forellen i Umea for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i foérhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund foér vara
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

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

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av enrevision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana atgéarder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle
ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Umea den dag som framgar av var elektroniska underskrift

BDO Norr AB

Saga Palmgren
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvardet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stallning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrakningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrakningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
férmdgenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Bransletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig férdelningsgrund och skall erlaggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrattshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i respektive lagenhet. Den arliga avsattningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren 1dmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt féreningens stadgar skall en arlig reservering goras till féreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av féreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att vardesakra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk foérening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstalld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsagare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. | forvaltningsberattelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste handelser. Forvaltningsberattelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns raknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det ar inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvander sina fonder.
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Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, varme, rantor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jamfora foreningens omsattningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgangarna storre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen lopande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intakter och kostnader under verksamhetséaret. Om kostnaderna ar storre &n
intdkterna blir resultatet en forlust. | annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstamma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintakter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd féreningen ar,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en férening har hog soliditet innebar att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebar att om en forening har 1&g soliditet ar det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med Ian.

Stallda sékerheter
Avser i foreningens fall de sakerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sakerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. | balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvandas till den l16pande driften och de stadgeenliga avsattningarna.
Arsavgiften &r i regel fordelad efter bostadsratternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ar foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstamma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsférenings ranteintakter ar
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 20,6 procent.

Bostadsrattsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det I&gsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat varde for fastigheten.

For smahus galler istallet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat varde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvardet pa lokalerna.

Underhaéllsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser I6pande underhall som ej
finns med i underhéallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rakna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens arsstamma.
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Arsredovisningen &r upprattad av styrelsen

Bostadsrattsforenin g for Bostadratsforening Forelen | U
Forellen i Umea

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrattsféreningar och fastighetsholag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen &r en handling som ger bade l&ngivare och kdpare bra méjligheter att bedoma féreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

www.riksbyggen.se

FOR MER INFORMATION: N
0771-860 860 r‘ Riks byggen
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