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Styrelsen for Brf Norrbacka far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

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

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foéreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttiande och utan tidsbegransning. Upplatelse far &ven 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.

Foreningens byggnad, lagenhetsféordelning och mark

Foreningens fastighet, Norrliden 2, bebyggdes 1959. Féreningen registrerades 1958-03-22. Fastigheten
ar belagen pa Baldersvagen 50-60 och Kungsvagen 13 i Sundsvall. Pa fastigheten finns tre bostadshus
innehallande 115 lagenheter. Pa fastigheten finns 116 férhyrda parkeringsplatser, varav 12 med
laddstation for elbil. Féreningen har dessutom 16 besdksparkeringar.

Lagenhetsfordelning:

5 stycken 1 rum och kokskap
10 stycken 1 rum och kokvra
19 stycken 2 rum och kok

41 stycken 3 rum och kok

24 stycken 4 rum och kok

14 stycken 5 rum och kdk

2 stycken 6 rum och kok

Total bostadsyta: 8 611 m2

Foéreningens fastighet har under aret varit fullvardeforsdkrad hos Lansfoérsakringar. | férsakringen ingar
styrelseansvar samt férsakring mot ohyra. | forsékringen ingar aven en tillaggsforsakring for
bostadsrattshavaren. Féreningen har dessutom tecknat ett fagelskyddsavtal med Nomor som I6per pa
med 1 ar i taget.

Fastighetens mark innehas med aganderatt.

Forvaltning

Den ekonomiska och tekniska forvaltningen samt fastighetsjour har under rakenskapsaret skotts av
Forvaltnings AB Castor i Sundsvall. Ordinarie fastighetsskotsel och stadning har utforts av foreningens
anstallde fastighetsskétare Thomas Mattsson fram tills juli manad. Fastighetsskotsel och stadning har
efter det skotts av ML Bygg & Fastighetsservice AB.

Fastighetens tekniska status

Bostadsrattsféreningen har en underhallsplan som visar fastighetens planerade underhallsbehov de
kommande 7 aren. Underhallsplanen uppdateras varje ar i samband med att fastigheten besiktas och
planen baseras framst pa fastighetens skick och aterstadende livslangd men aven pa styrelsens och
medlemmarnas 6nskemal.
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Utforda underhallsatgarder

Renovering hissar Baldersvagen 52 och 54
Inkoppling vdrmepumpar

Installation av laddstationer for elbil

Installation av franluftsatervinning pa Baldersv. 50
och Kungsv. 13.

Justering av varmesystem

Relining av avloppsledningar i bottenplatta och
takavlopp Baldersv. 50 och Kungsv. 13

Byte av ledningar for kall- och varmmvatten och
varmvattencirkulation, samt relining av kvarstaende
avloppsstammar efter tidigare stambyte Baldersv. 52-60
Installation solceller

Dranering, byte dagvattenbrunnar Kungsv. 13

Ny atervinningsstation

Ny belysning kallarplan

Renovering bastu, ny relaxavdelning

Nya entrédorrar Kungsv. 13, Baldersv. 50

Nya motorvarmarplatser

Ombyggnad ventilation

Byte tak

Byte lagenhetsddrrar

Installation av gemensamhetsel

Installation nya hissar langhuset

Modernisering av hissar hoghuset

Ny tvattstuga

Installation bredband

Byte av fonster steg 2

Byte badrumsstammar, delar av kdksstammar som
ligger bredvid badrum & renovering badrum

Byte av fonster steg 1

Nya balkonger

Beskattning
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Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s féreningen ar en akta
bostadsrattsférening. Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften
hogst 0,3 procent av taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1

procent av lokalernas taxeringsvarde.
Foéreningen har sitt sate i Sundsvalls Kommun.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Renovering av hissarna pa Baldersvagen 52-60. Totalt 1 492 877 kr upparbetat 2025.

Avgiften héjdes med 4 % fran och med januari 2025.

Vasentliga handelser efter rikenskapsaret
Hissrenoveringen fortgar det nya rakenskapsaret.
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Medlemsinformation

Vid rakenskapsarets utgang var samtliga bostadsratter i foreningen upplatna. Antalet medlemmar vid

rakenskapsarets borjan var 167 stycken och vid rakenskapsarets slut var antalet 172 stycken.

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstdmman 2025-05-21 haft féljande sammansattning:

Ordinarie Anders Alman
Kenneth Ritola

Bo Granlund

Lena Dahlstrom
Goran Kramer

Suppleant Monica Rydell
Maria Karlsson

Valberedning

Gunnar Denkert

Sune Sundell

Styrelsen har under aret haft tretton protokollférda sammantraden.

Ledamot, ordférande

Ledamot, vice ordforande

Ledamot, sekreterare
Ledamot
Ledamot

Sammankallande

Revisorer Ess2 redovisning & revision AB

Stadgar

Foéreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2023-02-22.

Flerarsoversikt
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Kassalikviditet (%)

Soliditet (%)

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

Energikostnad per kvm
Skuldsattning per kvm (kr)
Skuldsattning per kvm upplaten
med bostadsratt (kr/kvm)
Skuldranta (%)
Rantekanslighet (%)

Sparande per kvm totalyta

2025
7 391
164
10,2
6,7

716
83,4
241
1 646

1646
29

219

2024
7 000
-386
9,0
54

689
84,7
241
1679

1679
24

176

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

2023
6 815
-731
24,3
7,6

669
84,5
232
1647

1647
1,1

150

2022
6 490
-117
30,3
11,2

649
85,7
207
1685

1685
0,6

187
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2021
6 371
-553
1234
12,1

640
86,1
184
1719

1719
0,5

225
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Forandringar i eget kapital

Medlems- Upplatelse-
insatser avgift
Belopp vid arets ingang 514 708 1140
Avsattning till yttre UH fond
lanspraktagande yttre UH
fond
Omforing av féregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 514 708 1140

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

ansamlad forlust
arets vinst

behandlas sa att

stadgeenlig reservering fond for yttre underhall
utdver stadgeenlig reservering fond for yttre underhall
ianspraktagande av fond for yttre underhall

i ny rakning 6verfores

Féreningens resultat och stallning i dvrigt framgar av efterfdljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

Fond for

yttre
underhall
1711601
1370 000

-716 762

2 364 839

Balanserat
resultat

-936 288
-1 370 000

716 762

-386 409

-1 975 935

-1 975935
163 819
-1 812116

312 066
1057 934
-265 386
-2916 730
-1 812116

Arets
resultat

-386 409

386 409
163 819
163 819
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Totalt

904 752
0

0
0

163 819
1 068 571
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Resultatrakning Not

Rorelseintakter

Nettoomsattning 2
Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader 3
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader 4

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
-2025-12-31

7 391 068
1626
7 392 694

-4 600 381
-475 043
-401 704

-1314 754
-6 791 882

600 812

435

-437 428

-436 993

163 819

163 819

163 819

5 (14)

2024-01-01
-2024-12-31

6 999 616
4078
7 003 694

-4 762 697
-441 442
-819 519

-998 963
-7 022 621

-18 927
22 383
-389 865
-367 482
-386 409

-386 409

-386 409
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och inventarier

Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsaittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

0 N O

2025-12-31

13 540 205
0

1492 878
15033 083

15033 083

3013
17 503
292174
312 690

609 153
609 153
921 843

15 954 926
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2024-12-31

15423 574
29 885

0

15 453 459

15 453 459

18 815
24 288
388 725
431 828

1002 315
1002 315
1434143

16 887 602
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Balansrakning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 515 848 515 848
Fond for yttre underhall 2 364 839 1711601
Summa bundet eget kapital 2 880 687 2227 449
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 975 935 -936 288
Arets resultat 163 819 -386 409
Summa fritt eget kapital -1 812116 -1 322 697
Summa eget kapital 1068 571 904 752
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 5811073 0
Summa langfristiga skulder 5811073 0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 10 8 359 151 14 460 120
Leverantdrsskulder 444 921 490 765
Skatteskulder 38 898 34 221
Ovriga skulder 11 111 920 168 976
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 120 392 828 768
Summa kortfristiga skulder 9 075 282 15982 850

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 954 926 16 887 602
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran fordandring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Beviljat bidrag fran Naturvarsverket
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

163 819
1314 754

1478 573

119 138
-45 844
-760 756
791 111

-1492 877
598 500
-894 377

0
-289 896
-289 896

-393 162

1002 315
609 153
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2024-01-01
-2024-12-31

-386 409
998 963

612 554

-60 324
37 111
58 144

647 485

-1677 174
0
-1 677 174

585 519
-308 622
276 897

=752 792

1755107
1002 315
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och uppstalld i enlighet med BFNAR
2016:10, arsredovisning i mindre féretag och BFNAR 2023:1, kompletterande upplysningar m m i
bostadsrattsféreningars arsredovisning.

Forenklingsregeln i K2 for aterkommande kostnader tillampas for fiarrvarme, el, vatten, renhallning och
revisionsarvode.

Materiella anlaggningstillgangar

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

Ursprunglig byggnad 100 ar
Tillkommande utgifter 20-50 ar
Markanlaggning 10-20 ar
Maskiner och inventarier 5ar

Markvardet ar inte foremal for avskrivning.

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

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Hogsta Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010
fastslagit att ranteintakter hanforliga till fastigheter inte ska beskattas nar det galler akta
bostadsrattsforeningar.

Foéreningen har ett taxerat underskott som vid arets slut uppgar till 4 084 362 kr.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med féreningens stadgar eller underhallsplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstamma sker overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhaill.
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Nyckeltalsdefinitioner
Arsavgifter: | féreningens arsavgifter ingar kostnad for varme, vatten och abonnemang fér tv samt
bredband.

Nettoomsattning (tkr)
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgangar som finansierats med eget kapital, berédknas som
forhallandet mellan eget kapital och tillgangar.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter (%)
Visar hur stor del av féreningens totala rorelseintakter som bestar av arsavgifter for bostadsratter.

Fastighetens belaning per kvm
Fastighetens belaning per kvadrat berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i
férhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldranta (%)
Genomesnittlig skuldranta idefinieras som bokford rantekostnad exklusive rantebidrag i férhéallande till
genomsnittliga fastighetslan.

Rantekanslighet (%)

Visar hur manga procent avgifterna kan behéva hojas om rantan stiger med en procentenhet. Berdknas
som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i forhallande till féreningens intékter fran
arsavgifter.

Sparande per kvadrat totalyta

Visar vad som aterstar nar avskrivningar, kostnader for storre investeringar eller planerat underhall samt
intakter eller kostnader som ar vasentliga och inte en del av den normala verksamheten har raknats bort
fran féreningens resultat. Berdknas genom att aterstdende belopp delas med den totala ytan i foreningen
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Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Hyror lokaler

Hyror parkeringsplatser
Gemensamhetsel

Balkongtillagg

Gemensamt bredband och telefoni
Ovriga intakter

Not 3 Driftskostnader

Lopande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskotsel/lokalvard entreprenad
Uppvarmningskostnader

Vatten- och avloppsavgifter

Elavgifter

Renhallning

Sndéréjning

Forbrukningsmaterial
Fastighetsforsakringar

Natverk

Fastighetsskotsel extraarbeten och jour
Fastighetsskatt, fastighetsavgift

Not 4 Personalkostnader

Medelantalet anstillda
Kvinnor
Man

Arvoden till styrelsen

Léner och ersattningar till 6vriga anstallda
Moms fastighetsskotsel

Sociala avgifter

Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststéallda av féreningsstamman.

2025

6 168 420
783

264 400
352 553
12 000
294120
298 792
7 391 068

2025

665 069
265 386
383 365
1097 597
448 741
525 564
262 887
78 420
21874
158 988
303 599
169 802
219089
4 600 381

2025

100 000
149 624
76 601
75479
401 704
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2024

5931 264
1044
247 200
319 353
12 000
293 919
194 836

6 999 616

2024

751716
716 762
138 116
969 783
453 916
655 093
259 001
145110
48 407
134 103
300 309
0

190 382
4762 698

2024

90 275
427 422
146 351
155 471
819 519
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Not 5 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvarden

Arets aktiveringar

Minskat anskaffningsvarde, beviljat bidrag fran NVV
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende varde mark

Utgaende redovisat varde
Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Fastighetens taxeringsvarde ar uppdelat enligt féljande:

bostader 104 000 000 kr, lokaler 22 000 kr.

Not 6 Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

2025-12-31

39 676 544
0

-598 500
39 078 044

-24 663 170
-1 284 869
-25 948 039

410 200
410 200

13 540 205
77 004 000
27 018 000
104 022 000
13 130 005

410 200
13 540 205

2025-12-31

20 199 300
20 199 300
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2024-12-31

36 615 220
3 061 324
0

39 676 544

-23 694 111
-969 059
-24 663 170

410 200
410 200

15 423 574
68 004 000
27 018 000
95 022 000
15013 374

410 200
15 423 574

2024-12-31

20 199 300
20 199 300
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Not 7 Maskiner och inventarier

Ingéende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 8 Pagaende nyanldaggning

Ingédende anskaffningsvarde
Omklassificeringar
Pagaende arbeten hissrenoveringar

Not 9 Kassa och bank

Likvida medel
Nordea
Nordea sparkonto

Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.

Langivare

Nordea Hypotek AB
Nordea Hypotek AB
Nordea Hypotek AB

Kortfristig del av langfristig skuld

2025-12-31

205 068
205 068

-175 183
-29 885
-205 068

0

2025-12-31

0
0
1492 878
1492 878

2025-12-31

587 574
21579
609 153

Rantesats

Om fem ar beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 12 720 744 kr.

Datum for

% réantedndring
2,41 2026-09-17
2,55 2027-09-15
2,37 2026-10-30
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2024-12-31

205 068
205 068

-145 279
-29 904
-175 183

29 885

2024-12-31

1384 151
-1 384 151
0
0

2024-12-31

980 802
21513
1002 315

Lanebelopp
2025-12-31
4 968 505
5943 901

3 257 818
14 170 224

8 359 151

Lan som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatum raknas som kortfristiga. Detta oavsett om fortsatt

belaning sker hos bank vilket ar féreningens avsikt.

Kommande ars férvantade amortering ar 289 896 kr.
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Not 11 Ovriga skulder

Personalskatt
Sociala avgifter
Momsskuld

Arsredovisningen beslutades

Sundsvall den dag som framgar av var elektroniska signatur

Anders Alman Kenneth Ritola
Ordférande Vice ordférande
Bo Granlund Lena Dahlstrom
Ledamot Ledamot

Goran Kramer
Ledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats

Ess2 redovisning & revision AB

Joanna Ulin
Auktoriserad revisor

2025-12-31

0
0
111 920
111 920
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2024-12-31

9611
10 066
149 299
168 976



