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

Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas
alla belopp i hela kronor (kr).

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

Foreningens byggnad, lagenhetsfordelning och mark

Foreningens fastighet, Nolby 43:1, 43:2 och 44:1, bebyggdes 1970. Féreningen registrerades
1969-05-05. Fastigheten ar belagen pa Alvgatan 2-12, Kvissleby, Sundsvalls Kommun. P&
fastigheten finns sex bostadshus innehéllande 162 lagenheter, 4 lokaler.

Lagenhetsfordelning:

3 stycken 1 rum med kokvra,
21 stycken 1 rum och kok,
10 stycken 2 rum med kokvra,
83 stycken 2 rum och kok,
39 stycken 3 rum och kok,
6 stycken 4 rum och kdk

Total bostadsyta: 10 491 m2
Total lokalyta: 605 m2

Foreningens fastigheter har under aret varit fullvardeférsakrad i Lansforsakringar. |
férsakringen ingar aven tillaggsférsakring for bostadsrattsinnehavaren.

Foreningens mark innehas med aganderatt.

Gemensamma utrymmen
Foreningen har en lokal med dvernattningsmajligheter som kan hyras av medlemmarna.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen samt fastighetsskétseln har under rakenskapsaret
skotts av Forvaltnings AB Castor i Sundsvall.

Fastighetens tekniska status

Bostadsrattsforeningen har en underhallsplan som visar fastighetens planerade
underhallsbehov till ar 2074. Planen baseras framst pa fastighetens skick och aterstaende
livslangd men aven pa styrelsens och medlemmarnas énskemal.
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Utférda underhallsatgarder Ar
Avloppsstammar 2011
Fonster 2011
Varmesystem 2012
Ventilationsflaktar 2013
Sakerhetsdorrar 2015-2016
Takomlaggning 2016-2017
Passer- och bokningssystem 2018

Byte entrépartier 2020
Solceller 2023
Franluftsatervinning 2023-2024
Omlaggning grasmattor 2025

Beskattning

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomsskattelagen (1999:1229), d v s féreningen
ar en akta bostadsrattsforening. Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kronor per
bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3% av taxeringsvardet for bostadshus med
tilhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1% av lokalernas taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Forutom I6pande underhall for 635 108 kronor har féreningen under aret utfort periodiska
underhall for totalt 1 426 937 kronor. Det periodiska underhallet har framst bestatt av
omlaggning av grasmattor men &ven byte av expansionskarl,vindsakring fasadplat (Alvgatan
2-12), omdragning ror i undercentral for att fa ner ljudet, framtagande av underhallsplan m.m.
Foreningen har aven amorterat 821 272 kronor pa sina lan. Allt har finansierats med egna
medel.

Medlemsinformation
Vid rakenskapsarets utgang var samtliga bostadsratter i féreningen upplatna.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 198 stycken
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 199 stycken

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie foéreningsstamman 2025-05-20 haft foljande
sammansattning:

Ordinarie Marianne Thagesson Ordférande
Kjell Bjorklund Ledamot
Hakan Hedqvist Ledamot
Eva Persson Ledamot
Elisabeth Teir Ledamot
Suppleant Eva Sjoqvist
Kjell Weidman Avliden 2026

Styrelsen har under rakenskapsaret haft 10 protokollférda sammantraden.

Valberedning Eva Larsson
Anneli Olsson

Revisorer Ess2 redovisning & revision AB
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Stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsveket den 2018-11-30.

Flerarsoversikt 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning, tkr 8 046 8 077 7 583 7 304
Resultat efter finansiella poster, tkr -769 649 748 1246
Soliditet, % 27,6 28,7 24,6 291
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsratt, kr 679 666 637 624
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintakter 88,5 86,5 88,1 83,6
Energikostnad per kvm, kr 210 209 208 190
Skuldsattning per kvm, kr 2 049 2123 2 287 1800
Skuldsattning per kvm upplaten

med bostadsratt, kr 2167 2 245 2419 1904
Genomsnittlig skuldranta, % 3 3 2 2
Sparande per kvm, kr 171 200 192 243
Rantekanslighet, % 3,2 3,4 3,8 3.1

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Upplysning vid forlust

Foreningen redovisar ett resultatmassigt underskott for rakenskapsaret 2025, vilket framst
beror pa det periodiska underhallet man genomfort. | resultatet ingar aven avskrivningar om 1
225 934 kr, vilka ej paverkar likviditeten. Underskottet beddéms inte paverka foreningens
mojlighet att finansiera sina framtida ataganden.

Forandringar i eget kapital
Inbetalda Fond for yttre Balanserat Arets Summa
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 1321 865 7 633 702 370 683 649 303 9 975 553
Avsattning fond for yttre

underhall 116 000 -116 000 0
lansprakstagande fond

for yttre underhall -341 467 341 467 0
Disposition av

féregaende

ars resultat: 649 303 -649 303 0
Arets resultat -769 067 -769 067
Belopp vid arets

utgang 1 321 865 7 408 235 1245 453 -769 067 9 206 486
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till férfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1245 454
arets forlust -769 067
476 387
disponeras sa att
reservering fond for yttre underhall, stadgeenlig reservering 135 459
reservering fond for yttre underhall, utéver stadgeenlig 0
ianspraktagande av fond for yttre underhall -1 426 937
i ny rakning dverfores 1767 865
476 387

4 (14)

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

samt kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelseintakter
Nettoomsattning

Ovriga rérelseintakter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter 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

8 045 647
5704
8 051 351

-6 290 513
-515716
-111 148

-1 225932
-8 143 309

-91 958
10 574
-687 683
-677 109
-769 067
-769 067

-769 067
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2024-01-01
-2024-12-31

8 076 967
0
8 076 967

-4 974 764
-514 971
-110 158

-1 203 924
-6 803 817

1273 150
60 870
-684 717
-623 847
649 303
649 303

649 303
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Balansrakning Not 2025-12-31  2024-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 56 28 306 252 29 532 184
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 7 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 28 306 252 29 532 184
Summa anlaggningstillgangar 28 306 252 29 532184

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 19 832 34 400
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 372139 376 588
Summa kortfristiga fordringar 391 971 410 988
Kassa och bank

Kassa och bank 8 4 691 634 4788 617
Summa kassa och bank 4 691 634 4788 617
Summa omsattningstillgangar 5083 605 5199 605
SUMMA TILLGANGAR 33 389 857 34731789
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Balansrakning Not

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
Skulder till kreditinstitut 9

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 9
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder 10

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

1321 865
7 408 234
8 730 099

1245 454
-769 067
476 387

9 206 486

12 580 000
12 580 000

10 152 696
681 405
18 184

39 966
711120
11 603 371

33 389 857
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2024-12-31

1321 865
7 633 701
8 955 566

370 685
649 303
1019 988

9 975 554

12 029 946
12 029 946

11 524 022
492 247

0

40 871
669 149
12 726 289

34731789
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordandring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Foérandring av leverantérsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets boérjan

Likvida medel vid arets slut

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

-769 067
1225932

456 865

36 485
189 158
41782
724 290

o o

-821 272
-821 272

-96 982

4788 617

4 691 635
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2024-01-01
-2024-12-31

649 303
1203 924

1853 227
544 600
-1 928 468

-141 179
328 180

-660 380
-660 380

-1 821272
-1 821 272

-2 153 472

6 942 089

4788 617
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Forenklingsregeln i K2 for aterkommande kostnader tillampas for fijarrvarme, el, vatten,
atervinning, trappstadning och revisionsarvode.

Materiella anldaggningstillgangar

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

Ursprunglig byggnad 100 ar
Tillkommande utgifter 30-50 ar
Anlaggning 10-20 ar
Maskiner och inventarier 5ar

Markvardet ar inte féremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beraknas 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 hanférliga till fastigheter inte ska beskattas nar det galler
akta bostadsrattsforeningar. Féreningen har ett taxerat underskott som vid arets slut uppgar till
5534 879 kr.

Foreningens fond for yttre underhall

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

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning, tkr
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster, tkr
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet, %

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutning.
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Arsavgift per kvm upplaten med bostadsrétt, kr

Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintékter

Arsavgifterna i procent av bostadsrattsféreningens totala rérelseintékter.

Energikostnad per kvm, kr

10 (14)

Bostadsrattsforeningens 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.

Skuldsattning per kvm, kr

Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter
upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt, kr

Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med

bostadsratt.

Sparande per kvm, kr

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat okat
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 féreningens intakter fran arsavgifter.

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostadsréatter

Hyror lokaler

Hyror parkeringar

Gemensamhetsel

TV & telefoni

Overlatelse- och pantsattningsavgifter
Samfallighetsavgift

Ovriga intakter

| féreningens arsavgifter ingar varme, vatten och bredband.

2025

7123 248
110 760
271120
372 584

77724
19 947
54 000
16 263
8 045 646

2024

6 983 616
103 777
272 300
538 221

77724
18 915
54 000
28 414
8 076 967
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Not 3 Driftskostnader

Lopande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskotsel/stadning entreprenad
Uppvarmningskostnader
Rengoring vent, brandskydd
Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhallning

Snoréjning
Forbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsakring

Ovriga férsakringar

TV, bredband, telefoni
Fastighetsskatt, fastighetsavgifter

Not 4 Personalkostnader

Arvoden till styrelsen
Sociala avgifter enligt lag och avtal
Summa

2025

688 058
1426 937
493 477
805 808
1342
655 910
868 910
345 081
127 092
28 777
120 872
77 976
512 343
137 930
6 290 513

2025

100 000
11 148
111 148

Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststallda av foreningsstamman.

Not 5 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden byggnad
Arets anskaffning fransluftsatervinning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingédende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende varde mark

Utgaende redovisat varde

2025-12-31
46 665 824
46 665 824
-18 552 140
-1 225932
-19 778 072

1418 500
1418 500

28 306 252

11 (14)

2024

548 475
341 467
525 377
779 156
16 725
612 495
931 084
337 924
137 566
26 259
114 290
43 285
442 971
117 690
4974 764

2024

100 000
10 158
110 158

2024-12-31

46 005 444
660 380
46 665 824

-17 348 216
-1 203 924
-18 552 140

1418 500
1418 500

29 532 184
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Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Fastighetens taxeringsvarde, bostader
Fastighetens taxeringsvarde, lokaler

Not 6 Stallda sakerheter

Fastighetsinteckning

Not 7 Maskiner och inventarier
Ingaende anskaffningsvarden maskiner och inventarier
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

Ingadende avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 8 Kassa och bank

Nordea foretagskonto
Nordea sparkonto
SHB e-kapitalkonto
Handkassa

35 276 000
9877 000
45 153 000

44 800 000

353 000
45 153 000

2025-12-31

26 412 900
26 412 900

2025-12-31

31906
31906

-31 906
-31 906

0

2025-12-31

1235145
2642 150
814 339
0

4 691 634
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31248 000
7 261 000
38 509 000

38 200 000

309 000
38 509 000

2024-12-31

26 412 900
26 412 900

2024-12-31

31906
31 906

-31 906
-31 906

0

2024-12-31

1841 007
2134620
812 152
838
4788 617
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

13 (14)

Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare %  ranteandring 2025-12-31 2023-12-31
Stadshypotek AB 3,05 3 man 1 026 000 1 066 500
Stadshypotek AB 3,00 3 man 2501 750 2632 250
Stadshypotek AB 2,60 2026-03-30 4 250 000 4 350 000
Stadshypotek AB 1,51 2026-09-30 1844 946 1865 218
Stadshypotek AB 4,52 2027-09-01 5325 000 5625 000
Stadshypotek AB 4,60 2027-09-30 610 000 640 000
Stadshypotek AB 2,89 2028-06-01 3 450 000 3 550 000
Stadshypotek AB 2,91 2028-09-01 3 725 000 3 825000
22 732 696 23 553 968
Kortfristig del av langfristig
skuld -10 152 696 -11 524 022
Om fem ar beraknas nuvarande skuld till kreditinstitut uppga till 18 626 336 kr.
Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut:
Nasta ars beraknade amortering: 530 000 kr
Nasta ars omsattning av lan: 9 622 696 kr
Not 10 Ovriga skulder
2025-12-31 2024-12-31
Personalskatt 29 818 29 998
Sociala avgifter 10 148 10 158
Ovriga kortfristiga skulder 715
39 966 40 871

Arsredovisningen beslutades

Sundsvall den dag som framgar av var elektroniska signering

Marianne Thagesson Kjell Bjorklund

Ordférande

Hakan Hedqvist Eva Persson

Elisabeth Teir
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Var revisionsberattelse har lAmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ess2 redovisning & revision AB

Joanna Uhlin
Auktoriserad revisor
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Electronically signed / Sahkoisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet
https://sign.visma.net/sv/document-check/031e3847-bcff-4cf8-9b45-7a324c2581e6

myndighed til at underskrive
repreesentant

frihedsbergvende

¢ visma sign

www.vismasign.com



		2026-04-15T12:13:15+0000


		2026-04-15T13:31:39+0000


		2026-04-15T19:51:10+0000


		2026-04-16T06:24:53+0000


		2026-04-16T06:33:55+0000


		2026-04-16T08:07:27+0000




