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Styrelsen for Brf Norrhamnen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2025-01-01 — 2025-12-31.

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Historik

Brf Norrhamnen bildades av boende i fastigheten Baten 5 och Skepparen 20 under varen 2003.
Fdreningen registrerades den 25 juni 2003. Sedermera delades denna, varvid en ny férening
bildades for de boende i Skepparen 20. Fran den 5 oktober 2004 bestar Brf. Norrhamnen av
boende i Baten 5. Den 16 oktober 2004 slutférde Brf. Norrhamnen forvarvet av fastigheten
Baten 5 i Vaxholms kommun fran séljaren JM AB, 1,5 ar efter det ursprungliga bildandet. Den
totala anskaffningskostnaden uppgick till 18875825 kronor. Féreningen ar ett
privatbostadsforetag (akta bostadsrattférening).

Foreningens andamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan begransning i
tiden. Upplatelsen kan aven avse mark.

Ekonomisk Grundsyn

| samband med regelandringar (K2-K3) for hur bostadsrattsféreningar far hantera avskrivningar
pa sina fastigheter aktualiserades fragan om hur man skall analysera en bostadsrattsférenings
resultat. Orsaken till detta ar att avskrivningar har sa stor paverkan pa resultatet i en
bostadsrattsférening. Kassaflédesanalys ar ett mer passande satt att bedéma féreningens
ekonomiska resultat. Kassafléde ar en metod som bortser fran avskrivningar. Vilket ger en god
indikation om féreningens tillstand.

Till skillnad fran de flesta foretag ar inte bostadsrattféreningens verksamhet vinstdrivande utan
dess uppgift ar att forvalta fastigheten och féreningen pa basta satt. Syftet ar pa sikt 6ka det
totala vardet av bostadsrattsféreningen och darmed de enskilda bostaderna.

For en bostadsrattsforening precis som for foretag ar det viktigt att ha en ekonomi i balans. Ett
positivt kassaflode innebar att féreningen har maojlighet att spara till framtida underhall,
amortera eller sanka sina avgifter. Ett negativt kassafléde innebar att féreningen troligen
behdver 6ka sina manadsavagifter eller i framtiden lana till kommande underhall. Eller en
kombination.

Foreningen har sitt sate i Stockholms Ian, Vaxholms kommun.
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Styrelsen och ovriga funktionarer

Ordinarie styrelseledaméter Valda t.o.m. arsstimman
Jennifer Eerola Fors Ordférande 2027
Susanne Karlsson Ledamot 2027
Sara Forell Ledamot 2026
Mikael Ivan Ledamot 2026
Per-Ove Ejheden Ledamot 2027

Fram till arsstamman 2025 bestod

styrelsen av: Valda t.o.m. arsstimman
Per-Ove Ejheden Ordférande 2025

Susanne Karlsson Ledamot 2025

Sara Forell Ledamot 2026

Mikael Ivan Ledamot 2026
Styrelsesuppleanter Valda t.o.m. arsstimman
Eva Englund 2026

Fram till arsstimman 2025 valda

suppleanter: Valda t.o.m. arsstimman
Jennifer Eerola Fors 2025

Sammantraden

Extra stamma 8 maj 2025.
Ordinarie stamma holls den 12 juni 2025.
Under rakenskapsaret har styrelsen haft 12 protokollférda méten.

Ordinarie revisorer Valda t.o.m. arsstimman
Beatrice Fejde Sonora Revision AB 2026

Valberedning Valda t.o.m. arsstiamman
Eva Hogberg (sammankallande) 2026

Hans-Ake Jansson 2026

Fastigheten

Foreningen disponerar tomtmark och byggnader med beteckningen Baten 5 i Vaxholm.
Markareal for tomten uppgar till 1963 kvadratmeter. Lagenhetsytorna uppgar till 1352
kvadratsmeter. Byggnaderna, som ursprungligen uppférdes 1981, innehaller totalt 13
bostadslagenheter.

Forsakring

Fastigheten ar fullvardes férsakrad via bostadsratternas fastighetsférsakring, hanterad av
Soderberg&Partners Insurance Consulting AB.
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Fastighetslan och taxeringsvarde

Per 2025-12-31 hade foreningen laneskulder pa sammanlagt 8.753.788 kronor. Foreningens
laneskulder med bl.a. uppgifter om rantesatser, framtida tidpunkt fér ranteandring och
omlaggning av lan m.m. redovisas i noter till resultat- och balansrakningen.

Fastighetens sammanlagda taxeringsvarde uppgar till 30.200.000 kronor férdelat enligt

féljande:

Byggnad 19.800.000
Mark 10.400.000
Forvaltning

Den ekonomiska foérvaltningen har under verksamhetsperioden handlagts av
Vaxholms Bokforingsbyra AB, org.nr 556442-6384

Ovriga huvudleverantdrer till féreningen ar:
Vaxholms Varmeservice AB, Telenor, E-on, Roslagsvatten AB (vatten & hushallssopor).

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under aret har en besiktning av vara byggnader genomférts och en underhallsplan pa 10
respektive 50 ar upprattats i samarbete med KJ Byggadmin. Brf Norrhamnen har aven ingatt ett
formanligt gruppavtal med Telenor gallande bredband och TV. Vi har utéver det beslutat om en
avgiftshdjning med 5,9% per januari 2026 for att tacka dkade utgifter i form av bland annat
hojda rantor samt for att ha som ambition att 6ka avsattningen till underhallsfond, i enlighet med
underhallsplanen.

Medlemsinformation
Foreningen har per 2025-12-31 totalt 24 medlemmar, 202-12-31 var medlemsantalet 25.

Overlatelser
Under rakenskapsaret har 1 (0) bostadsratter dverlatits.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 981 915 914 941 899
Resultat fére avskrivningar 398 404 488 401 493
Resultat efter finansiella poster -169 -185 -72 -154 -1 590
Soliditet (%) 58,9 59,0 59,3 56,7 56,6
Arsavgift per kvm upplaten

med bostadsratt (kr/kvm) 597 597 597 597 584
Skuldsattning per kvm

upplaten med bostadsratt

(kr/kvm) 6 475 6 521 6 565 7 349 7 393
Sparande per kvm (kr/kvm) 288 217 270 322 343
Rantekanslighet (%) 10,8 10,9 11,0 12,3 12,7
Energikostnad per kvm

(kr/kvm) 142 127 92 89 87
Arsavgifternas andel i % av

totala rorelseintakter 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Resultat efter avskrivningar -5 1 86 -1 -1 459

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.
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Upplysning vid forlust

4 (13)

Styrelsens bedémning ar att féreningen har bra majlighet att finansiera framtida ataganden.
Foéreningen har under ett flertal &r genomfort stérre underhall. Féreningen har hojt avgifterna for
kommande verksamhetsar. Beddomningen ar att féreningen klarar sina ataganden pa langsikt.
Fastigheternas bokférda varde ar 19.416.741 kr medan taxeringsvardet ar 30.200.000 kr.

Foreningen har aven ett positivt kassaflode.

Forandringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid
arets ingang 14 984 825
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid
arets utgang 14 984 825

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

Avsattning till yttre underhallsfond enl.stadgar
| ansprakstagande av yttre fond

i ny rakning Overféres

Balanserat

resultat

-4 839 583

-275 269

-5 114 852

-5 114 852
-168 897
-5 283 749

90 600
-80 000
-5 294 349
-5 283 749

Totalt

12 921 683

0
-168 897

12 752 786

Foreningens resultat och stallning i évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning

samt kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intdkter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader
Ovriga kostnader

Avskrivningar och nedskrivningar av materiella
och immateriella anlaggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

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

2 981 424
0
981 424

3 -583 578

-402 777
-986 355
-4 931

27 496
-191 462
-163 966
-168 897

-168 897

-168 897
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2024-01-01
-2024-12-31

915173
1 000
916 173

-512 517
-402 777

-915 294
879

45 659
-231 807
-186 148
-185 269
-185 269

-185 269
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Ba'ansrékning Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 4 19 416 741 19 819 518
19 416 741 19 819 518
Summa anlaggningstillgangar 19 416 741 19 819 518

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och vattenfordringar 13 282 5342
Ovriga fordringar 2978 11 041
Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 5 51 450 21 547

67 710 37 930
Kassa och bank 2 167 836 2 036 497
Summa omsattningstillgangar 2 235 546 2074 427
SUMMA TILLGANGAR 21 652 287 21 893 945
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Ba|ansrékning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 14 984 825 14 984 825

Uppatelseavgifter 2 155 541 2 155 541

Fond for yttre underhall 896 169 806 169
18 036 535 17 946 535

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -5 114 852 -4 839 584

Arets resultat -168 897 -185 269
-5 283 749 -5 024 853

Summa eget kapital 12 752 786 12 921 682

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 6 0 4 467 500

Summa langfristiga skulder 0 4 467 500

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8 753 788 4 348 438

Leverantdrsskulder 440 506

Ovriga skulder 2 502 1280

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7 142 771 154 539

Summa kortfristiga skulder 8 899 501 4504 763

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 21 652 287 21 893 945
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Fdérandring av kundfordringar

Foérandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lIopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

-168 897
402 777
1087

234 967

-7 940
-21 705
-66

-11 767
193 489

-62 150

-62 150

131 339

2 036 497
2 167 836
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2024-01-01
-2024-12-31

-185 269
402 777
-425

217 083

29 621
11 832
-13

41 271
299 794

-60 000
-60 000
239 794

1796 702
2 036 496
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Intaktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt varde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och
redovisas i den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att
tillgodogoras foreningen och intakterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition
enligt foreningens stadgar.

Anlaggningstillgangar
Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart éver den forvantade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt
restvarde.

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa komponenter nar komponenterna ar
betydande och nar komponenterna har vasentligt olika nyttjiandeperioder. Nar en komponent i
en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for I6pande
reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Skatter

Eftersom féreningen hyr ut mer an 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar
beskattas féreningen som en privatbostadsféretag (akta bostadsrattsférening). Intakter som hér
till fastigheten tas inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av
fran intakterna. Intdkter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget
naringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader
skall dras av savida de inte hor till fastigheten.
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Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Raorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutning.

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

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat
med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat
underhall. Intakter eller kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Rantekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med foreningens intakter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrattsféreningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter
upplatna med hyresratt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintakter
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsféreningens totala rérelseintakter.

Resultat efter avskrivningar
Resultat efter avskrivningar men fore finansiella intakter och kostnader.
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Not 2 Arsavgifter och hyror

2025-01-01

-2025-12-31

Arsavgifter bostader 807 732
Vatten 161 056
TV & bredband 12 636
981 424

11 (13)

2024-01-01
-2024-12-31

807 732
107 441

0
915173

| arsavgiften ingar inte vatten utan det faktureras separat baserat pa faktisk kostnad.
| arsavgiften ingar inte tv&bredband utan det faktureras separat baserat pa faktisk kostnad.

| arsavgiften ingar inte el eller varme.

Not 3 Specifikation 6vriga kostnader

2025-01-01

-2025-12-31

Fastighet 155 251
Tradgard 13728
Trivsel och sakerhet 898
El 4 961
Vatten och aviopp 186 800
Avfallshantering 36 633
Forsakringskostnader 53 652
Kabel-TV 29479
Fastighetsskatt 22 412
Revisionsarvode extern revisor 26 813
Bankkostnader 4212
Serviceavgift till branschorganisation 4 240
Avgifter bolagsverket 1234
Ek.férvaltning grundavtal 25 000
Ek.férvaltning utéver avtal 5890
Fastighetsforvaltning grundavtal 0
Kostnader for styrelseméten 9 840
Ovriga kostnader 2535
583 578

2024-01-01
-2024-12-31

76 394
11744
1022

5 368
166 035
35736
50 364
0
21190
21000
3 591

4 240

0

25 000
8 031
71967
8400
2435
512 517
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Not 4 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat varde

Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Soderberg&Partner / férsakring
Bostadsratterna

Telenor

Upplupna ranteintakter

Not 6 Villkor for skulder till kreditinstitut

Stadshypotek AB 2,92% 2026-01-02
Stadshypotek AB 1,00% 2026-12-01
SBAB 1,22% 2026-03-13
SBAB 4,11% 2026-04-02

Kortfristig del av langfristiga skulder

2025-12-31

24 517 538
24 517 538

-4 698 020
-402 777
-5 100 797

19 416 741

19 800 000
10 400 000
30 200 000

14 801 591
4615150
19 416 741

2025-12-31

18 173

3 820
12 634
16 823
51 450

2025-12-31

2488 438

2122 500

2 345 000

1797 850

-8 753 788
0
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2024-12-31

24 517 538
24 517 538

-4 295 243
-402 777
-4 698 020

19 819 518

17 400 000
12 600 000
30 000 000

15 204 368
4615150
19 819 518

2024-12-31

17 306
4 240

0
21 546

2024-12-31

2488 438
2122 500
2405 000
1 800 000
-4 348 438
4 467 500

De Ian som har villkorsandringsdag under 2026 har redovisats som kortfristiga men
finansieringen ar langsiktig och styrelsens bedémning ar att lanen kommer att férlangas vid

forfall. Planerad amortering 62.150kr
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Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2025-12-31
Upplupna rantekostnader 19 596
Ovriga upplupna kostnader 59 875
Forutbetalda avgifter 63 300
Oresutj
142 771
Not 8 Stallda sakerheter
2025-12-31
Sakerheter stallda for l1an
Fastighetsinteckning 11 143 000
11 143 000

Foreningen innehar 8.639.000kr (8.639.000kr) i eget forvar.
Pantbrev totalt 19.782.000kr (19.782.000kr)

Arsredovisningen beslutades 2026-03-31

Vaxholm

Underskriven den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Jennifer Eerola Fors Mikael lvan
Ordférande

Per-Ove Ejheden Susanne Karlsson
Sara Forell
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2024-12-31

25790
66 987
61 761
1

154 539

2024-12-31

11 143 000
11 143 000

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

Beatrice Fejde
Auktoriserad revisor
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