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Bostadsrattsforeningens
arsredovisning - Sa har tolkar du den

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning.
Den bestar av forvaltningsberattelse, resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys.

Forvaltningsberattelsen ger en beskrivhing av
foreningens verksamhet. Te.x.

beskrivning av fastigheten, utfort och planerat un-
derhall och vilka som &r invalda i styrelsen.

Resultatrakningen redovisar foreningens intakter
och kostnader under verksamhetsaret. For en
bostadsrattsférening ar inte malet att gora stora
oOverskott utan anpassa intakterna mot de kostnader
foreningen har. Resultatet kan variera ar fran ar
beroende pa oférutsedda, akuta kostnader som inte
budgeterats och darmed inte tacks av intakterna.
Arsavgifterna bor ligga pa en sddan niva éver en
flerarsperiod att de tillsammans med de eventuella
hyresintakterna tacker driftskostnader samt
avsattning till ett framtida planerat underhall
(avsattning till fastighetens underhallsfond).

Intdkterna i en bostadsrattsforening bestar av
medlemmarnas arsavgifter och eventuella
hyresintakter for hyresbostader, lokaler, garage och
parkeringar.

Kostnaderna i en bostadsrattsforening utgors till
storsta delen av driftskostnader som el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, snérdjning
m.m. Till driftskostnaderna raknas ocksa underhall
och reparationer.

Avskrivningar - Nar féreningen utfér storre atgarder
som exempelvis en avsevard forbattring eller
nyinstallation i fastigheten, far detta férdelas pa flera
ar utifran atgardens bedémda nyttjandeperiod och
belastar da resultatet med en kostnad som kallas
avskrivning. Avskrivningen ska motsvara arets
slitage pa fastigheten och inventarier. |
tilldaggsupplysningen (noten) till byggnader och
inventarier framgar den ackumulerade
avskrivningen, d v s den totala avskrivningen
foreningen gjort under arens lopp.

Rdanteintdkter och rantekostnader visar vad
foreningen haft for ranteintakter pa likvida medel
och réantekostnader pa sina lan. |
tilldggsupplysningarna redovisas vilka
bindningstider och rantor féreningens lan har.

Balansrdkningen beskriver en 6gonblicksbild av
foreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgdngarna i en férening delas upp pa
anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

Anldggningstillgdngar - tillgangarna ar bundna och
darmed svarare att realisera. Den enskKilt storsta
tillgangen ar foreningens fastighet. Det bokférda
vardet som ar angivet, ar anskaffningskostnaden for
fastigheten och ska inte férvaxlas med
marknadsvardet.

Omsdttningstillgdngar - t. ex. kassa och bank, dar
tillgangen kan omvandlas till kontanter inom ett ar

Eget kapital bestar, i en bostadsrattsféorening,
framst av de vid bildandet inbetalda insatserna och
senare eventuellt inbetalda upplatelseavgifter. Det
egna kapitalet ar fordelat pa bundet och fritt eget
kapital.

Bundet eget kapital - ar t. ex. insatser som kallas
bundet for att det ar svart att realisera. Har redovisas
aven fastighetens underhallsfond.

Fritt eget kapital - Utgors av tidigare ars under- och
overskott.

Skulder som féreningen har delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter ett eller
flera ar enligt faststalld amorteringsplan. Exempel
pa langfristiga skulder &r foreningens fastighetslan.

Kortfristiga skulder - Ska betalas inom ett ar och kan
t. ex. vara forskottsinbetalda hyror och avgifter,
leverantdrsfakturor samt amorteringar som ska
betalas inom ett ar. Om féreningen har lan som ska
omférhandlas under det kommande aret redovisas
de aven har.

Kassaflédesanalysen visar forandringen av
foreningens likvida medel under aret, d vs de
pengar som kommit in till foreningen respektive
betalats ut.

Tilldggsupplysningar (Noter) skall finnas i en
arsredovisning. Dessa ar till for att skapa en 6kad
forstaelse for de olika posterna som redovisas under
resultat- och balansrakningen, och darmed ge en
battre bild éver foreningens ekonomiska stallning.
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Styrelsen for Brf Gefion far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderéatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far
dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa
grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningens byggnad och lagenhetsférdelning

Foreningens fastighet, Gefion 7, bebyggdes 1926 och 1959. Féreningen registrerades 2011-06-09 och
den ekonomiska planen registrerades 2012-05-31. Fastigheten ar beldgen pa Débelnsgatan 12 och
Nygatan 42 i Umea. P4 fastigheten finns tva bostadshus innehallande 18 ldgenheter som upplats med
bostadsratt och en lokal med hyresratt. Pa fastigheten finns dven 7 garageplatser (varav en anvands
som soprum) och 7 parkeringsplatser. Féreningens mark innehas med aganderatt.

Lagenhetsfordelning:

2 st 1 rum och kok
5 st 2 rum och kok
6 st 3 rum och kok
5st 4 rum och kok

Total bostadsyta: 1 390 kvm
Total lokalyta: 187 kvm

Fastighetens taxeringsvarde: 29 378 000 kr

Foreningens fastigheter har under aret varit fullvardeférsakrad i Lansforsakringar. | forsakringen ingar
tillaggsforsakring for bostadsrattshavare.

Férvaltning
Den ekonomiska férvaltningen har under rakenskapsaret skotts av Forvaltnings AB Castor. Féreningen
ar gruppansluten till bredband via Tele2.

Fastighetens tekniska status
Foreningen har under aret utfért I6pande underhall fér 59 tkr och periodiskt underhall for 233 tkr.

Foreningen har en underhallsplan. Féreningens underhallsplan anvands for att kunna planera
kommande underhall tidsméssigt och kostnadsmassigt. Underhallsplanen anvands ocksa for att berdkna
storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsattas) till underhallsfonden. Underhallsplanen
omfattar normalt inte nagra standardforbéttringar eller tillkommande nybyggnationer.
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Utforda underhallsdtgirder Ar

Fasadtvatt 2025
OVK 2025
Injustering varme 2025
Nytt expansionskarl och avgasare 2025
Utbyte av franluftsflaktar 2022

Beskattning

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstlagen (1999:1299), d v s féreningen ar en dkta
bostadsrattsforening. Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften
hogst 0,3 procent av taxeringsvardet for bostadshus. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Foreningen har sitt sdte i Umea.

Véisentliga hédndelser under riikenskapsdret
Under aret har féreningen genomfért OVK, fasadtvatt, injustering varme och installation av nytt
expansionkarl samt avgasare.

Medlemsinformation

Vid rdakenskapsarets utgang var samtliga bostadsratter i foreningen upplatna. Under aret har tre
lagenhetsoverlatelser skett. Vid rakenskapsarets borjan var antalet medlemmar 26 och vid
rakenskapsaret slut 26.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2025-06-18 haft féljande sammansattning:

Ordinarie Anders Jansson Ledamot, ordforande
Anna-Lena Hansson Ledamot, sekreterare
Nina Granstrom Ledamot
Marita Johansson Ledamot
Andreas Ronnblom Ledamot (avgatt)

Styrelsen har under riakenskapsaret haft 12 protokollférda sammantraden.
Revisorer Bernt Olovsson

Valberedning Mats Johansson (sammankallande)
Anna Tobiasson

Stadgar
Foreningens stadgar ar registrerade hos Bolagsverket 2024-09-03.
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomsattning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsratt (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintakter

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Skuldséattning per kvm upplaten
med bostadsratt (kr/kvm)
Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Rénta per kvm totalyta (kr)
Rantekanslighet (%)

Sparande per kvm (kr/kvm)

2025
950
-306
77,9

616

90,1
172

2555
2252
92
4,2
86

2024
951
-336
78,4

616

90,0
182

2555
2252
92
4,2
80

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Upplysning vid forlust

2023
901
-202
78,6

602

92,8
186

2555
2252
92
4,2

2022
854
-327
79,1

573

93,3
162

2555
2252
58
4,5
72

Foreningen redovisar ett resultatmassigt underskott for rakenskapsaret 2025, vilket beror pa
underhallsarbete under aret. Féreningen har en kassabehallning pa 340 tkr per 2025-12-31 och har

budgeterat ett positivt kassafléde for 2026. | resultatet ingar dven avskrivningar om 208 tkr som inte &r
likviditetspaverkande. Baserat pa dessa uppgifter gor styrelsen bedémningen att underskottet inte har

nagon paverkan pa féreningens mojligheter att finansiera sina framtida ataganden.
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2021
835

79,8
559

89,7
164

2555
2252
49
4,6
149
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Férandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Avsattning till fond for
yttre underhall
lanspraktagande av fond
for yttre underhall
Disposition av foregaende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Medlems-

insatser

12 656 000

12 656 000

Upplatelse-  Fond fér yttre

avgifter underhall

4 543 636 131 250

80 200

-131 250

4543 636 80 200

Styrelsen féreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

reservering fond for yttre underhall, stadgeenlig reservering

ianspraktagande av fond for yttre underhall

i ny rékning overfores

Balanserat

resultat

-3 208 908

-80 200

131 250

-335 868

-3 493 726

-3493 726
-305 719
-3 799 445

88 150
-80 200
-3 807 395
-3 799 445

Arets

resultat

-335 868

335 868
-305 719
-305 719

4(12)

Totalt

13 786 110
0

0

0

-305 719
13 480 391

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintdkter
Nettoomsattning
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

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

2 949 963
949 963

3 -793 099
-46 155

4 -63 270

-208 406
-1110930
-160 967

3
-144 755
-144 752
-305 719

-305 719

-305 719

5(12)

2024-01-01
-2024-12-31

950 846
950 846

-835 955
-40 756
-57 293

-208 406

-1142 410

-191 564

0
-144 304
-144 304
-335 868
-335 868

-335 868
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader och mark
Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

5,6

2025-12-31

16 923 798
16 923 798

16 923 798

914
36 213
37 127

339911
339911
377 038

17 300 836

6(12)

2024-12-31

17 132 204
17 132 204

17 132 204

344
35141
35485

409 386
409 386
444 871

17 577 075
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2025-12-31

17 199 636
80 200
17 279 836

-3493 726

-305 719
-3 799 445
13 480 391

1 808 000
1 808 000

1743 697
58 019
68 412

389
141928
2012 445

17 300 836
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2024-12-31

17 199 636
131 250
17 330 886

-3 208 908

-335 868
-3544 776
13786 110

1808 000
1 808 000

1743 697
28 983

65 642
2101
142 542
1982 965

17 577 075
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Kassaflodesanalys

Den |6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore
férandring av rérelsekapital

Kassaflode fran férandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar
Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

-305 719
208 406

-97 313

-2101
-1 642
29 036
2545
-69 475

-69 475

409 386
339911

8(12)

2024-01-01
-2024-12-31

-335 868
208 406

-127 462
960
-1451
-70 353
23329
-174 977
-174 977

584 363
409 386
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag och BFNAR 2023:1, kompletterande
upplysningar m m i bostadsrattsforeningars arsredovisning.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, 6kar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgangens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan varvid foljande
avskrivningstider har tillampats:

Byggnader 100 ar
Markinventarier 5-15 ar
Maskiner och inventarier 5ar
Standardférbattringar 40 ar

Markvardet ar inte féremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Inkomstskatter

En bostadsrattsférening, som skattemadssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanféras
till fastigheten, till exempel avkastning pa en del placeringar och ev. reavinster vid forsaljning av
bostadsratter.

Foreningens fond fér yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med foreningens stadgar eller underhallsplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Arsavgifter
| féreningens arsavgift ingar kostnad fér varme, vatten och abonnemang for tv.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet visar hur stor andel av foreningens tillgangar som finansierats med eget kapital. Berdknas som
forhallandet mellan eget kapital och tillgangar.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintakter visar hur stor del av féreningens totala rérelseintékter
som bestar av arsavgifter for bostadsratter.

Skuldséattning per kvadrat totalyta berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i
forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Skuldsattning per kvadrat upplaten med bostadsratt beraknas som fastighetslan inklusive kortfristig del
vid arets utgang i forhallande till fastighetens kvadratmeter upplaten med bostadsratt.
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Rantekanslighet visar hur manga procent avgifterna kan behdva héjas om réntan stiger med en
procentenhet. Berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i forhallande till

foreningens intakter fran arsavgifter.

Sparande per kvadrat totalyta visar det som aterstar nar avskrivningar och kostnader for storre
investeringar eller planerat underhall samt intdkter eller kostnader som ar vasentliga och inte en del av
den normala verksamheten har rdaknats bort fran féreningens resultat. Berdknas genom att aterstaende

belopp delas med den totala ytan i féreningen.

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyror garage

Hyror parkeringar

Overlatelse- och pantsittningsavgifter
Bredband

Not 3 Driftskostnader

Lépande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskotsel/stadning entreprenad
Uppvarmningskostnad

Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhallning

Snérdjning, sandning, sopning
Forbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsakringar

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskatt, fastighetsavgift
Rengoring vent, brandskydd

Not 4 Personalkostnader

Lon till kollektivanstallda
Arvode till styrelsen

Arvode till 6vriga fortreoendevalda och uppdragstagare

Sociala avgifter enligt lag och avtal

2025

855576
43 632
22512

5586
22 656
949 962

2025

59248
233 482
17 252
177 732
66 606
26570
48 786
29150
789

32 883
52 816
35222
12 563
793 099

2025

11011
15 559
21576
15124
63 270

2024

855576
45 366
24192

3056
22 656
950 846

2024

82172
250779
17 027
188 077
69 126
30 384
54 314
25403
1264
31499
52720
33190
0
835955

2024

10 416
19438
14 780
12 659
57 293
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Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden byggnad
Ingdende anskaffningsvarden markinventarier
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar byggnad

Arets avskrivningar markinventarier
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende restvirde mark

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 6 Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckning

Not 7 Kassa och bank

Likvida medel
Nordea

2025-12-31

14 626 238
267 250
14 893 488

-2 261 284
-192 331
-16 075

-2 469 690

4 500 000
4 500 000

16 923 798
20223 000

9155 000
29 378 000

2025-12-31

7 048 500

7 048 500

2025-12-31

339911
339911
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2024-12-31

14 626 238
267 250
14 893 488

-2052 878
-192 331
-16 075

-2 261284

4 500 000
4 500 000

17 132 204

17 611 000

9133 000
26 744 000

2024-12-31

7 048 500

7 048 500

2024-12-31

409 386
409 386
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Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Rantesats
Langivare %
Lansforsakringar 2,89
Lansforsakringar 2,89
Lansforsakringar 3,90

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for

rantedndring

2026-12-31
2026-12-31
2027-12-31

Lanebelopp
2025-12-31
532 337
1211360

1 808 000

3 551 697

1743 697

Lan som forfaller inom ett ar fran bokslutsdagen klassificeras som kortfristiga.

Om fem ar beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 3 551 697 kr.

Arsredovisningen beslutades 2026-04-30

Den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Anders Jansson
Ordférande

Nina Granstrom

Min revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Bernt Olovsson
Revisor

Anna-Lena Hansson

Marita Johansson
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Lanebelopp
2024-12-31
532 337
1211360

1 808 000

3 551 697

1743 697
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Revisorsberattelse for verksamhetsaret 2025

Till foreningsstammanfor brf Gefion Org nr 789623-2748

| egenskap av revisor har jag granskat verksamheten och styrelsens
forvaltning samt den av forvaltaren upprattade arsredovisning i
Bostadsforeningen Gefion for verksamhetsaret 2025

Det ar styrelsen som bar ansvaret for rakenskapshandlingarna,
verksamheten och forvaltningen.

Mitt ansvar som revisor ar att uttala mig resultatrakningen och
balansradkningen, verksamheten och férvaltningen pa grundval av min
revision.

Jag har genomfort revisionen for att fa en rimlig sakerhet att
arsredovisningen inte innehaller felaktigheter. Jag har granskat beslut,
atgarder och forhallanden i foreningen utifran dokumentationen for att
bedéma om nagon styrelseledamot har handlat i strid med foreningens
stadgar. | granskningen har jag ocksa undersdkt om verksamheten bedrivits
i enlighet med foreningens stadgar

Min revision ger mig en rimlig grund for foljande uttalanden;

Enligt min bedomning har styrelsens ledamaoter inte handlat i strid md
foreningens stadgar och bedomer att verksamheten har genomforts i
enlighet med stadgarna.

Jag tillstyrker darmed att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen samt styrelsens ledamoter beviljas ansvarsfrihet for
verksamhetsaret 2025

Umea den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Bernth Olofsson
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CASTER

FORVALTNINGS AB CASTOR

Forvaltnings AB Castor forvaltar, tillsammans med
foreningens styrelse, den bostadsrattsforening som
Du ar medlem i. Drygt 80 ars erfarenhet av
forvaltning har gjort Castor till en av landets stérsta
fristdende forvaltare av bostadsrattsforeningar.

Vi erbjuder teknisk forvaltning, ekonomisk
forvaltning, fastighetsskotsel samt lokalvard over
hela landet.

Erfarna och kompetenta ekonomiska och tekniska
forvaltare medfor att vi ocksa verkar som konsulter
och projektledare i en mangd olika
fastighetsfragor. Detta kan galla om- och
tillbyggnadsarbeten, energibesparande atgarder
eller tekniska och ekonomiska utredningar.

Castor medverkar till auktoriserad revision och kan
darmed garantera kontinuerlig uppfoljning av
foreningens rakenskaper. Genom central
upphandling kan vi erbjuda bra villkor pa
fastighetsforsakring, el, atervinning mm.

P& Castor arbetar vi dagligen med den
overgripande malsattningen att erbjuda ett tryggt
och gott boende till konkurrenskraftigt pris. Var
forhoppning ar att du ser fordelarna i samspelet
mellan dig, din bostadsrattsférening och Castor.

ﬂ Castor Forvaltning I@' CastorForvaltning m Forvaltnings AB Castor

Forvaltnings AB Castor | www.castor.se | info@castor.se



