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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Lavskrikan 1 i Umed fir hdrmed avge é&rsredovisning for
rakenskapséret 2023.

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

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsliagenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan tidsbegréinsning. Bostadsrétt &r den
ratt i féreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas
bostadsrittshavare.

Foreningen har sitt site i Umea kommun,

Fastigheter .
Foreningen 4ger fastigheten Umea Lavskrikan 1 och bestar av 11 bostadsritter med total bostadsyta om
661,5 kvm. Den totala yta inkl allménna utrymmen #r 866 kvm.

Den ar byggd 1955 och renoverades 2006 d& lade man nytt tak, ny drinering/grufidisolering,
pustade/mélade fasaden och satte in nya fOnster, nya balkongricken, nya dorrar till varje 14genhet. Man
satte &ven in ny mekanisk till - och franluftsventilation i varje ldgenhet. Relining av samtliga avlopp
2016. Det har dven byggts tva vindsléigenheter och tre kdllarldgenheter.

Av foreningens 11 lagenheter upplats samtliga med bostadsratt.
(Information fran Bosyns besiktningsprotokoll upprittat av Magnus Sifsten, 2017-02-10)

Ny bergvirmeanldggning 2019. Nytt torkskép i tvéttstugan 2018 och en ny tvittmaskin 2020. T november
2023 installerades nya laddstolpar med kombinerad motorvirmare och elbilsladdning.

Ligenheter och lokaler

Av foreningens 11 medlemsldgenheter finns

-Tre enrumsldgenheter: 1 st 30,5 m2, 1 st 37 m2, 1 st 38 m2
-Fyra tvirumslégenheter: 2 st 51 m2, 2 st 63 m2

-Fyra trerumslégenheter: Samtliga 82 m2

Foéreningen innehar ett hus, tvittstuga i killare, samt en bod pa girden med tridgardsforsid. Cyklar
parkeras utanfér bostaden.

P4 foreningens tomt finns 9 parkeringsplatser som hyrs ut till medlemmar, 9 av dessa platser har
motorvirmare.

Tomtareal uppgar till 1 173 m2. Enligt beskrivning 4r bostadsytan totalt 661,5 m2.

Taxeringsvirdet ar 8 400 000 kr f6r byggnaden samt 3 406 000 kr for mark, dvs. totalt 11 806 000 kr.
Taxeringsvérde for ar 2022.

Bokfort véirde dr 19 213 424 kr for byggnader samt for marken.
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Kallarutrymmen
Det finns forrddsutrymmen i kéllaren dér varje ligenhet disponerar ett eller tva forradd, beroende pé
storlek. Ett av forradsutrymmet dr dven ett godként skyddsrum.

Tomt .

Foreningen dger tomten och betalar sdledes ingen avgift for ndgon tomtrétt. P4 tomten finns fyra stycken
dppeltrid (paradisipple). Aroniahdck lings med husfasaden pid norra gaveln och en hidck med
barhidggmispel ( med &tliga bar) som 16per fran cykelparkeringen till forradsboden. Ut mot gatan finns en
hagtornshick. Rabarber finns ocksa planterat pa tomten for alla att anvéinda.

Framtida underhdll
Foreningen har kopt en underhallsplan for aren 2024 till 2081. Underhéllsplanen dr daterad 2023-07-21
och upprittades av Norrskenet.

Styrelsens forslag till medlemsstimman avseende avsittning for underhall uppgar till 103 000 kr (ifjol
61 187 kr).

Forvaltning och information
Eva Zackrisson, kassor och medlem i foreningen, hanterar fdreningens ekonomi. Cloud Redovisning &
Administration AB bistdr med ekonomihanteringen. Den 16pande redovisningen skots av Eva.

Trappstadning skéts av medlemmarna i huset enligt schema. Tridgérd skéts av foreningens medlemmar,
vid sédrskilda behov kan tridgrdstjanster kopas in. Vi hjdlps 4t i huset for att halla véra kostnader nere
och inte képa in tjanster som vi kan gbra sjélva.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret 4
Bostadsréttsféreningen har under 4ret é4ndrat principerna for avskrivning och Overgatt till
komponentavskrivning. Andringen har skett frin 2023-01-01 och ingen justering har skett av tidigare érs
siffror.

Foreningen har anskaffat en underhéllsplan under &ret. Som f6ljd anpassades forslag till avséttning for
underhall. Beriknade nyttjandeperioder vid 6vergingen till komponentavskrivning harmoniserades med
underhélisplanen.
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Medlemsinformation
ksamhetsar 202
En lagenhet har 6verlatits under éret.

Framtida underhall
Se underhallsplan.

Foreningsfragor

Ordinarie féreningsstimma hélls den 30 maj. Pa stimman deltog 10 medlemmar.
2022-10-06 tillsvidare foljande

Lina Astrém - Ordférande
Anna Vikman -Sekreterare
Eva Zakrisson - Kassor

Revisor:
Daniel Frank (Economen i Umed AB) for revision.

Valberedning:
Victor Franzén

Styrelsen har under verksamhetséret -utdver foreningsstimman- héllit sex protokollférda sammantrdden.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020

Nettoomséttning 488 462 450 448

Resultat efter finansiella poster -250 -50 -18 -97

Soliditet (%) 69,6 69,7 69,6 69,5

Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 682 650 634 626
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 8725 8 819 8914 9 009

Skuldsittning per kvm uppldten

med bostadsritt (kr/kvm) 8725 8 819 8914 9 009

Sparande per kvm (kr/kvm) _ 114 183 232 9N

Rintekénslighet (%) 12,8 13,6 14,1 14,4
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 159 161 152 70
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintdkter 92,5 93,2 93,3 92,4

Styrelsen vill ta tillféllet i akt och kommentera de nya nyckeltalen.

Skuldséttning:

Hur pass skuldsatt r foreningen? Med skulder avses att foreningen har 1in som den betalar réntor p. For
att fa fram ett viarde som &r jamforbart delas skulderna med den totala ytan i féreningen boytor och
lokalytor (skuldséttning/kvim).

Riktvirden:

Lag =<3 000 kr/kvm

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

Styrelsens kommentar: Enligt riktvirdet ar ett viirde ver 8 000 kr/kvm att betrakta som hogt. Att beakta
ir att foreningen bildades i slutet av 2016 och &r sdldes en ny eller “ung” forening. Skuldsittning i
forhallande till hur nybliven féreningen ir, och att det bara ligger strax 6ver 8 000 kr/kvm, kan siffran
betraktas som normal. Det finns inget skél till oro.

Sparande:

En bostadsrittsforening bor ha ett sparande for att klara framtida renoveringsbehov eller
kostnadsokningar. For att halla fastigheten i gott skick krévs att den 16pande underhélls, och det kréaver
ekonomisk framforhéllning.

Sparandet 4r det som iterstr ndr alla avskrivningar och kostnader for storre investeringar har réknats
bort. Detta belopp delas med den totala ytan i foreningen boytor och lokalytor (sparande/kvm).

Riktvirden:

Hogt = > 301 kr/kvm

Mattligt till hog =201 300 kr/kvm
Lagt till mattligt = 121 200 kr/kvm
Mycket lagt = < 120 kr/kvm

E 3

Styrelsens kommentar: Enligt riktvardet &r 114 kronor mycket 1agt. Nivéan aterspeglar foreningens 6kade



Bostadsrittsforeningen Lavskrikan 1 i Umed 5(15)
Org.nr 769633-5574

rintekostnader. Under rikenskapséret bestimde stimman en avgiftshdjning med 15% som syns isin
helhet forst under rikenskapsaret 2024. Fér att stirka foreningens ekonomi foreslar sfyrelsen en
ytterligare hojning vid drsstimman 2024, se mer under "Upplysning vid forlust”. Att bekata har 4r dock
att huset 4r i véldigt gott skick och har inga storre investeringsbehov, forutom reparation av fasaden.

Rintekénslighet:

Hur paverkas foreningens ekonomi om rdntorna plotsligt hojs?
For att bedoma rintekinsligheten gors en berikning av hur mycket kostnaderna skulle 8ka om rantorna
péa foreningens 1an hdjdes med en procentenhet. Om réntan gr upp med en procentenhet, hur stor
hojning av &rsavgifterna motsvarar det?

En aspekt som inte ska viigas in dr om foreningen har bundna eller rorliga réntor. Foreningen kan ha
bundna rintor, men nir bindningstiden gér ut kan rantorna likvil hojas.

Riktvérden:

Lag=<5%

Normal = 5-9 %

Hog=9-15%

Vialdigt hog=> 15 %

Styrelsens kommentar: Enligt riktvirdet ovan dr 12,8 % att betraktas som hog. Rintekédnsligheten for
foreningen foredrogs pa foregdende foreningsstimma 2023 for alla ndrvarande foreningsmedlemmar.
Detta for att alla skulle vara inforstddda med att vi hade ett behov av att hoja avgifterna. Réntekostnaden
for 2021 var 71 713 kronor, 2022 var den 80 920 kronor. Infér 2023 och 2024 gick bindningstiden ut for
flera 18n. Nagra av dessa l4n var bundna pé 1,07% och vi visade exempel pa om lénen skulle uppga till
5%, d& kunde rintekostnaden oka till drygt 220 000 kronor.

I samrad med redovisningsbyran tog styrelsen beslut om att hojningar skulle ske succesivt med cirka 6
manaders mellanrum, for att f6lja den ekonomiska utvecklingen i samhéllet men dven for foreningens
individuella behov. Féreningens dndamal ir att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen. Foreningen
har inte som mal att vara en vinstdrivande verksamhet. Styrelsen har hoéjt avgiften vid tva tillfallen
hittills.

Slutligen anser styrelsen att vart virde, 12,8% inte ska leda till ekonomisk oro, men att vi ska vara
uppmirksamma och vara aktsamma med utgifter. Styrelsens mél ér att gora s 13ga avgiftshdjningar som
mojligt. Det finns inget egenvirde att hoja avgiften for att “passa in” i riktvérdet normal eller lag.

Energikostnad:

»

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

Ett riktmérke for en normal energikostnad #r i dagsliget cirka 200 kr/kvm. Men méanga faktorer kan
paverka, bade i byggnaden och vilka leverantorer som finns. Energipriserna har forstés stor betydelse.

Styrelsens kommentar: Enligt riktvérdet 200 kr/kvm ligger vi mycket bra till. En anledning ér att vi 2019
investerade i bergvarme till fastigheten. Huset har enligt energideklarationen energiklass C.
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Upplysning vid forlust

Foreningen redovisar en forlust uppgaende till 250 385 kr for 4ret. I den redovisade forlusten ingér
avskrivningskostnader uppg. till 325 669 kr. Avskrivningar ingér inte i foreningens léngsiktiga
finansplanering utan hénsyn tas till framtagen underhéllsplan istéllet.

De nuvarande kraftigt 6kade rintenivierna belastar foreningen med fordrojning pa grund av
bindningstider. Foreningens rintebelastning prognostiseras dock stiga under nistkommande &r och

styrelsen overvigar dirfor att foresla en hdjning av drsavgifterna vid foreningens arsstémma. *

Fordndringar i eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingéng 13516 800 170 712 157 416 -50472 13 794 456
Disposition av foregdende
ars resultat -50 472 50472 0
Avsittning till fond for
yttre underhéll 46 872 -46 872 0
Arets resultat -250 385 -250 385
Belopp vid arets utgéng 13 516 800 217 584 60 072 -250 385 13 544 071

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

balanserad vinst 60 072

arets forlust -250 385 ’
-190 313

behandlas sa att

reservering fond for yttre underhall 103 000

ianspriktagande av fond for yttre underhéll 0

i ny rdkning 6verfores -293 313
-190 313

Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning Not 2023-01-01
-2023-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 487 984
Summa rorelseintikter 487 984
Roérelsekostnader
Driftskostnader 3 -181 814
Ovriga externa kostnader 4 -81 199
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -325 669
Summa roérelsekostnader -588 682
Rorelseresultat -100 698
Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter -149 687
Summa finansiella poster -149 687
Resultat efter finansiella poster -250 385
Resultat fore skatt -250 385

Arets resultat -250 385

7(15)

2022-01-01
-2022-12-31

461 672
461 672

-212735
-47 067

* -171422
-431 224
30448

-80 920
-80 920
-50 472
-50 472

-50 472
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgingar

Materiella anliggningstiligingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

L

2023-12-31

19213 424
0
19 213 424

19213 424

7509
82 560
10 996

101 065

131937
131 937
233 002

19 446 426

. 8(19)

2022-12-31

18 931 944
524 590
19 456 534

19 456 534

*

8379
1
7317
15 697

320 391
320 391
336 088

19 792 622
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Balansrikning

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 lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Férskott fran kunder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa Kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2023-12-31

13 516 800
217 584
13 734 384

60 072
-250 385
-190 313

13 544 071

5712 809
5712 809

62 844
42 250
40 263
34 188
10 001
189 546

19 446 426

9 (15)

2022-12-31

13 516 800
170 712
13 687 512

157416
-50472
106 944
13 794 456

*

5775653
5775653

62 844
38 831
78 080
32758
10 000
222 513

19 792 622
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Kassaﬂﬁdesanalys . Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 8 -250 385 -50 472
Justering for avskrivningar 325 669 171422
Kassafléde fran den lopande verksamheten fire

forindring av rorelsekapital 75284 120 950
Forindring av rorelsekapitalet -118 335 11 903
Kassafléde frin den lopande verksamheten -43 051 132 853

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anliggningstiligingar -82 559 0
Kassaflode frin investeringsverksamheten -82 559 0
Finansieringsverksamheten .

Amortering av lan -62 844 -62 844
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -62 844 -62 844
Arets kassaflode -188 454 70 009
Likvida medel vid érets bérjan 320 391 250382

Likvida medel vid arets slut 131 937 320 391
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper |

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

Under aret har man 4ndrat principerna for avskrivningar och paborjat komponentavskrivning av
fastigheten. Andringen #r frin ingingen av aktuellt rikenskapsér och paverkar ej siffror bakat i tiden. I
samma veva har en omklassificering av tidigare separat under kategorien "Inventarier, verktyg och
installationer" redovisade tillgdngar skett. Dessa tillgdngar har omklassificerats som del av kategorin
"Byggnader och mark".

Aven en dndring i klassfikation av 1ngfristiga vs. kortfrisitga bankskulder har skett. I fjol redovisades
som Kkortfristig del dessa 1in som hade en refinansieringsforfallodag inom 12 ménader. Styrelsen
beddmer att tydligheten 6kas genom att klassificera det faktiska amoteringsbeloppet som kommer betalas
inom 12 ménader som kortfristig. For att bibehalla informationskvalitén har information om
refinansieringsdag infogats i not till lingfristiga skulder. Fjolarets uppdelning i balansrikningen
anpassades for att sdkerstilla jamforbarhet.

Anliiggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider: *

Byggnader per komponent 10 - 120 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsittning
Rorelsens huvudintiikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter 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.

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

Skuldsittning per kvm (kr/kvm)
Rintebirande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplétna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplétna med hyresritt.

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

Sparande per kvm (ki/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplitna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat Skat med arets
avskrivningar, rets kostnad for utrangeringar och &rets kostnad for planerat underhall. Intékter eller
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kostnader som #r vésentliga och som inte dr en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Rintekinslighet (%)
Foreningens rintebirande skulder dividerat med foreningens intékter frén arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bide ytor uppldtna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplétna
med hyrestitt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsforeningens totala rorelseintékter.

Not 2 Nettoomsiittning
2023 2022
Arsavgifter bostider 451 483 430490
Hyror garage och parkeringsplatser 33876 31183
Overlatelseavgift 2625 0
487 984 461 673
I foreningens arsavgifter ingdr virme och vatten.
Not 3 Driftskostnader
2023 2022
Uppvéarmning och el 70 764 72 500
Reparation och underhail 17 157 52 464
Taxebundna kostnader 52 031 48379
Forsakringar 22 694 21275
Fastighetsskotsel 19 168 18117
181 814 212735
Not 4 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Administration 35815 28 530
Fastighetsavgift 17 479 16 709
Ovriga kostnader 27 905 1828

81199 47 067
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Not 5 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 19762 770 19762 770
Inkdp 82 559 0
Omklassificeringar 597 338 0
Utgiende ackumulerade anskaffningsviirden 20 442 667 19 762 770
Ingdende avskrivningar -830 826 -686 558
Omklassificeringar -72 748
Arets avskrivningar -325 669 -144 268
Utgidende ackumulerade avskrivningar -1229 243 -830 826
Utgiende redovisat virde 19 213 424 18 931 944
Taxeringsvirden byggnader 8 400 000 8 400 000
Taxeringsvirden mark 3 406 000 3 406 000
11 806 000 11 806 000
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvirden 597 338 597338
Omklassificeringar . -597 338 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 0 597 338
Ingdende avskrivningar -72 748 -45 594
Omklassificeringar 72 748 *
Arets avskrivningar 0 27 154
Utgiende ackumulerade avskrivningar 0 =72 748
Utgiende redovisat virde 0 524 590
Not 7 Langfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Forfaller till betalning senare dn fem ar efter balansdagen 5461 433 5524277
5461 433 5524277

Lan uppgédende till 1 398 951 kr refinansieras vid 2024-09-28.
Léan uppgaende till 1 953 351 kr refinansieras vid 2024-06-28.
Lén uppgdende till 1 953 351 kr refinansieras vid 2024-09-28.
Lan uppgaende till 470 000 kr refinansieras vid 2024-10-28. ’
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Not 8 Riintor

Erlagd ranta

Not 9 Stiillda siakerheter

Fastighetsinteckning

2023-12-31

149 687
149 687

2023-12-31

7 831 000
7 831 000

14 (15)

2022-12-31

80920
80 920

2022-12-31

7 831 000
7 831 000
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Resultat- och balansriikningen kommer att foreliggas pé drsstimma for faststéllelse.
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Revisionsberdttelse

Till féreningsstdmma i Bostadsrattsféreningen Lavskrikan 1
Organisationsnummer 769633-5574

Jag Daniel Frank &r vald revisor i Bostadsrattsféreningen Lavskrikan 1 i Umed. Jag har granskat
foreningens rakenskaper och forvaltning for rakenskapsaret 2023 och avger hir foljande
revisionsbherattelse.

Jag har granskat féreningens rakenskaper och arsredovisning genom stickprov och
rimlighetskontroller. Min uppfattning ar att arsredovisningen i alla vésentliga avseenden ger en
rattvisande och gedigen bild av féreningens finansiella stallning och resultat per den 31 december
2023. Min revision ger ingen grund for anmarkning.

Jag har granskat styrelsens férvaltning genom uppféljning av vasentliga beslut samt deltagande i
mé&te med genomgang av underhalisplan och framtida likviditetsbehov. Arsredovisningen ar sent
upprattad. | 6vrigt hittar jag ingen grund fér anmérkning.

Jag rekommenderar féreningsstamman att faststélla balans- och resultatrakningarna, att godkénna
styrelsens férslag till resultatdisposition samt att ge styrelsen ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
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