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Org.nr 769633-2878

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Orangeriet i Norrtélje hamn far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

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

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till indamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostdder for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrénsning.
Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningen registrerades 2016-11-14.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Pramen 1. Pa foreningens fastighet har uppforts tre
flerbostadshus i fem och sex vaningsplan med 92 ldgenheter, ett vernattningsrum samt fyra (4)
hyreslokaler. Till foreningen hor ocksa en byggnad kallad Orangeriet med gemensamma utrymmen
sasom motionshall/gym, bastu, relaxavdelning, vintertradgard, odlingsdel samt en snickarskrubb.

Harutover finns i fastigheten ett parkeringsgarage under markplan som utgér en
gemensamhetsanldggning (GA Prémen 1) - ddr foreningen och Brf. Havstornet dr andelsdgare.
Forvaltning av gemensamhetsanldggningen sker genom samfillighetsféreningen Norra Vaghuset (org.nr
717919-1452).

Tva medlemmar fran Brf Orangeriet har ingétt i styrelsen for garage-samfillighetsforeningen Norra
Vaghuset varav en ordinarie ledamot och en suppleant.

Byggnaderna fardigstélldes under 2022.
Foreningen har sitt sdte i Stockholms l4dn, Norrtédlje kommun.
Fastigheten dr fullvdrdesforsdkrad hos Trygg-Hansa.

Uthyrningsbar area

Bostédder: 6 056 kvm

Lokaler: 462 kvm

Garage i GA: 61 platser, varav 13 laddplatser

Ligenhetsfordelning
lrok>4st
2rok>45st
3rok>28st
4rok>15st

Totalt: 92 st
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Forvaltningsavtal Leverantor
Teknisk forvaltning Sweax
Ekonomisk forvaltning inkl. ldgenhetsfoérteckning Sweax
Fastighetsservice, jour, lokalvard Sweax

El och fjarrvirme Norrtilje Energi
Vatten, avlopp, sophantering och avfall Norrtélje Vatten & Avfall
Hissar Schindler Hiss
Bredband och TV - gruppavtal Tele2
Fastighetsforsdkring Trygg Hansa
Div. tjénster inkl bil-, bat- och elcykelpool Touch by Index
Ekonomi

Avgifter

- Styrelsen beslutade att behélla nuvarande bostadsrittsavgifter och garageplatsavgifter for ar 2026.

- Debitering for varmvatten hojdes fran 80 kr/m3 till 90 kr/m3 exkl. moms per den 1/1 2026 - i syfte att
tiacka okade driftkostnader.

- Debitering for laddstolpar hojdes fran 2 kr/kWh till 2,4 kr/kWh exkl. moms per den 1/1 2026 - i syfte
att tdcka okade driftkostnader.

Resultat

Arets resultat uppgar till - 582 281 kr. I resultatet ingar avskrivningar med 2 086 675 kr, exkluderar man
avskrivningar blir resultatet + 1 504 394 kr. Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet. Arets
resultat ligger inom budget och ndgon avgiftshojning &r inte aktuell for det kommande aret.

Lanebild
Ett 1an &r ofordandrat. Tva av féreningens fyra lan pa vardera 18 192 000 kr omplacerades under oktober
till fast rinta med en I16ptid pa 1 till 4 ar. Det fjarde lanet omplacerades den 28/9 2025.

Styrelsen och 6vriga funktioner

Fran och med foreningsstimman den 13 maj 2025 har styrelsen haft f6ljande sammanséttning:
Ledamoter

Anders Lindvall, ordférande

Gunilla Enstrom

Ingela Eli Lindberg (avgick 2025-12-31)

Yvonne Nordahl

Leif Vesterlund

Suppleanter
Clas Burenius
Maj-Lis Bjurstrom

Vid kommande ordinarie féreningsstimma I&per mandatperioden ut for f6ljande ledaméterna Anders
Lindvall och Yvonne Nordahl samt suppleanten Maj-Lis Bjurstrém.

Styrelsemoten

Antal protokollforda styrelseméten under aret 2025 har fordelats enligt foljande:

- Den 1 januari - den 12 maj: Fem (5) ordinarie- och ett (1) extra styrelseméte.

- Den 15 maj - den 31 dec: Atta (8) ordinarie- och ett (1) extra styrelsemdote, samt tva (2) moten
’per capsulam’.
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Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen.
Firman tecknas av tva ledamoter - i férening.

Valberedning
Pa féreningsstdimman 2025 valdes Leif Allard (sammankallande), Ingrid Eriksson och Gerd Linnarsson
till valberedning.

Revisorer

Ordinarie revisor: Alexandra Lindqvist

Revisorssuppleant: Karin Hammarberg

Béda fran Hammarberg & Lindqvist Revision AB, Norrtilje.

Stimmor
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-13.

Visentliga hindelser under aret

Lépande forvaltning

* Avtal fastighetsforvaltning: Sweax har ansvarat for foreningens fastighetsférvaltning. Styrelsen har
under ret granskat och utvdrderat avtalet, vilket ledde till ett omforhandlat forvaltningsavtal giltigt fran
2026-04-01.

* Avtal Touch by Index: Avtalet med Touch by Index Residence AB har under aret granskats och
utvdrderats. Infor utgangen av foreskriven uppsédgningstid i november 2025, beslot styrelsen att inte séiga
upp avtalet och i stéllet forlinga detta for en ytterligare avtalsperiod om tvé ar fran och med maj 2026.

* Avtal och foreskrifter p-platser: Nya omarbetade avtal for parkeringsplatserna i garaget har
implementerats. Revidering av avtalen pakallade dven revidering av féreningens garageforeskrifter.

* Avtal och foreskrifter p-platser - hantering: Operativa ansvaret av avtal for parkeringsplatser samt ko
har 6verforts fran styrelsen till Sweax supportavdelning fran 2025-12-01.

* Underhallsplan: Nuvarande underhallsplan ska anpassas till redovisning enligt K3 under varen 2026.

* Budgetuppfoljning: Uppfoljning av foreningens ekonomiska utfall per kvartal i jamforelse med lagd
budget har visat bra foljsamhet och inga storre avvikelser har uppstétt.

* Oversyn av kostnader for fjarrviarme, vatten och el: Kostnaden for dessa omraden 4r mycket stora
poster i foreningens ekonomi, vilket bor framhallas - i syfte att mana medlemmarna till sparsamhet.

* Foreningens bank - relation: Stor vikt har lagts pa férhandling med foreningens langivare, Nordea.
Alternativa langivare har utvérderats, ett urval har &ven givits tillfdlle att inkomma med offert.

* Rapportering till kommunen: Féreningen &r férbunden att avge en s.k. 'Mobilitetsrapport' vartannat ér.
Mobilitetsrapport avseende 2024 och 2025 har redovisats 2026-01-16.

* Obligatorisk ventilationskontroll (OVK): Besiktning inom ramen f6r OVK har genomforts - i enlighet
med géllande regler.

* Systematiskt Brandskydds Arbete (SBA): Systematiskt brandskydd har implementerats - i enlighet med
géllande lagstiftning. SBA ingar i styrelsens l6pande forvaltning.

Dokument-ID 09222115557573753061 Signerat YN, AL1, GE, LV, AL2




Bostadsriittsféreningen Orangeriet i Norrtélje hamn 4(17)
Org.nr 769633-2878

* Fastighetens tekniska system: Styrelsen arbetar 16pande med Gversyn av samtliga tekniska system - i
syfte att sdkerstélla driftsdkerhet och kvalitet.

* Dataskyddsforordningen (GDPR): Styrelsen har utarbetat och faststillt interna riktlinjer for styrelsen
géllande behandling av personuppgifter.

* Ovrig I6pande forvaltning: Styrelsen har dven 16pande arbetat med utvecklings- och trivselfragor,
administration, medlemsinformation samt uppdrag kopplade till samfillighetsforeningen for garaget.

* Verkstéllighet av stdimmobeslut: Pa féreningsstimman 2025 lyftes totalt tolv (12) motioner varav sex
(6) rostades igenom. Fyra av dessa gillde utvecklingsforslag av foreningens motionslokal/gym.

* Utredning *Gemensam el’ (for féreningen): Utredningen har av flera skil inte slutforts. Styrelsen avser
att arbeta vidare da det &nnu inte &r helt klarlagt hur olika faktorer som ex.vis “effektmétning” kommer
att paverka storleken pa eventuell besparing per ldgenhet.

* Utveckling: Féreningens motionslokal/gym har utvecklats under aret genom utékning av ytterligare
redskap. Satsningarna har resulterat i en markant 6kning av antalet boende som utnyttjar gymmets
faciliteter for styrke-, kondition- och rehabtrining.

* Utveckling av organisationsstruktur: Styrelsen har fortsatt att implementera styrdokument. Vidare har
styrelsen fortsatt sin metodutveckling - i syfte att formalisera arbetet, sdkerstilla styrelsens
dokumenthantering med beaktande av GDPR samt effektivisera bade for styrelse och
medlemmar/boende.

* Arbetsmetoder utanfor styrelseméten: Forutom ordinarie styrelseméten har styrelsen verkat i mindre
arbetsgrupper - i syfte att bereda storre fragor och hantera projekt inom ramen for styrelsens uppdrag.

* Boendeorganisation: I foreningen finns @ven en organisation av medlemmar/boende som engagerar sig i
skotsel och underhall samt trivsel av féreningens gemensamma lokaler och ytor samt Orangeriets
véxtbestand.

Ovriga viisentliga projekt under rikenskapséret

Stadgedindring - Nya stadgar

Ett omfattande arbete for framtagande av nya foreningsstadgar har pagatt under verksamhetsaret.
Styrelsens arbete har genomforts - i samrad med den arbetsgrupp (’stadgegruppen’) som formerades vid
den ordinarie féreningsstimman den 13 maj 2025. Det 4r styrelsens avsikt att foreliggande forslag till nya
stadgar ska kunna beslutas pa den kommande ordinarie foreningsstimman som forsta steg och dérefter
kunna faststéllas vid ndstkommande stimma.

Orangeriet: Utveckling av relaxavdelningen

Alltsedan bostadsrittsforeningen bildades (september 2022) har boende uttryckt dnskemal om att
foreningen ska satsa pa utveckling av Orangeriets faciliteter, ddribland relaxavdelningen. De prioriterade
omréadena har rort ljudabsorberande och temperaturhdjande dtgérder i Orangeriets relaxavdelning, utfort
under verksamhetséret.

Forvintad framtida utveckling

Foreningen 4r relativt nybildad (inflyttning 2022) och befinner sig fortsatt i ett uppstartsskede med fokus
pé att etablera en stabil och ldngsiktigt hallbar ekonomi. Styrelsens dvergripande malsdttning 4r att skapa
ekonomisk trygghet och forutsdgbarhet for medlemmarna.
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Med hénsyn till foreningens ekonomiska forutsittningar &r handlingsutrymmet for storre

5(17)

utvecklingsatgirder for ndrvarande begrénsat. Styrelsens inriktning under de kommande éren dr dérfor att
prioritera kostnadskontroll, noggrann uppf6ljning av féreningens 1an och réntenivéer samt att genomfora
nodviandigt underhall i enlighet med faststdlld underhallsplan.
Négra storre utvecklingsprojekt planeras for ndrvarande inte. Féreningens framsta utvecklingsomrade ar
att successivt stidrka den ekonomiska stabiliteten och skapa langsiktiga forutséttningar for en trygg och

vilskott fastighet.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid rikenskapsérets borjan var 133 st. Tillkommande medlemmar har varit 12 och

avgaende medlemmar har varit 9. Antal medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 136.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025
Nettoomséttning 8 481
Resultat efter finansiella poster -582
Soliditet (%) 80
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 936
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 67
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 10 778
Skuldsittning per kvm uppléaten

med bostadsratt (kr/kvm) 11 600
Sparande per kvm (kr/kvm) 256
Réntekanslighet (%) 12
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 290
Kassaflode -390
Amorteringar 1 609

2024
8277
-942
80

932

68
11025

11 866
179

13
244
-134
182

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

2023
7 468
-1745
80

850

69
11053

11 896
119

14

203

-8 505
728

Fastighetens fardigstédlldes 2022 varfor nyckeltalen endast visas tre ér tillbaka.

Upplysning vid forlust

2022
0

0

74

o

[=ReleNeNe =]

Arets negativa resultat beror frimst pé stora avskrivningskostnader som inte ir likviditetspaverkande

samt planerat underhall och oftrutsedda kostnader.

For att mota det 6kade drifts- och riantekostnader samt hoja sparandet till det framtida underhallet har

styrelsen beslutat att justera taxorna for varmvatten och el till laddstolpar fran den 1 januari 2026.
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Forindringar i eget kapital
Medlems- Upplitelse-
insatser avgift
Belopp vid arets ingang 223 590 000 75 000 000
Okning av insatskapital
Disposition av foregaende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 223 590 000 75 000 000

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

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att

reservering fond for yttre underhall
ianspréktagande av fond for yttre underhall
i ny rakning 6verfores

Fond for yttre

underhall

170 000

271 675

441 675

Balanserat

resultat

-1 915297
-942 117

-271 675

-3 129 089

-3 129 089
-582 281
-3 711370

800 000
-43 750
-4 467 620
-3 711370

Arets
resultat
942 117
942 117

-582 281
-582 281

6(17)

Totalt

295 902 586
0

0
-582 281
295 320 305

Foreningens resultat och stéillning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt

kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rérelseintiikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomséttning

Ovriga rérelseintikter

Summa rorelseintikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Raéntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

W

9]
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2025-01-01
-2025-12-31

8 480 845
43 164
8524 009

-4 614 601
-56 081
-198 378

-2 086 675
-6 955 735
1568 274

2560

-2 153 115
-2 150 555
-582 281

-582 281

-582 281

7(17)

2024-01-01
-2024-12-31

8276 527
61924
8 338 451

-4 018 331
-128 757
-134 550

-2 086 675
-6 368 313
1970 138

19 209

-2 931 464
-2 912 255
-942 117

-942 117

-942 117
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag
Summa finansiella anléiggningstillgangar

Summa anléiggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

(<]
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2025-12-31

338 351 429
338 351 429

25 981 600
25981 600
364 333 029

1522374
2185
414 660
1939219

2742761
2742 761
4 681980

369 015 009
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2024-12-31

340 438 104
340 438 104

25 981 600
25981 600
366 419 704

1 452 896
2020
365 242
1820 158

3132521
3132521
4952 679

371 372 383
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppléatelseavgifter

Fond for yttre underhéll
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
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

11
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2025-12-31

223 590 000
75 000 000
441 675
299 031 675

-3129 089
-582 281
-3711 370
295 320 305

36 384 000
36 384 000

33 864 800
275 694
243 940
298 682

2627 588

37 310 704

369 015 009
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2024-12-31

223 590 000
75 000 000
170 000

298 760 000

-1 915297
-942 117

-2 857 414
295902 586

54 576 000
54 576 000

17 282 400
561273
215940
420 978

2413 206

20 893 797

371 372 383
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
fordndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder exkl skulder till
kreditinstitut

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Signerat YN, AL1, GE, LV, AL2

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

-582 281
2086 675
27 835

1532229
-69 478
-49 418

-285 579
92 086
1219 840
-1 609 600
-1 609 600
-389 760

3132521
2742 761

10 (17)

2024-01-01
-2024-12-31

-942 117
2086 675
-213 473

931 085
-125 241
-179 235

227 575
-806 471

47 713
-181 920
-181 920
-134 207

3266 728
3132521
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnidmndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag.

Redovisningsprinciperna &r oférindrade jamfort med foregaende ar. Inga avvikelser fran de
grundldggande principerna férekommer. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas
inflyta. Ovriga tillgingar och skulder har upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Anléiggningstillgangar

Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 120 ar

Mark Ej avskrivningsbart

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgangar beréknas utifrén foreningens underhéllsplan.
Avsittning och ianspraktagande fran underhéllsfonden beslutas av stimman. Fond for yttre underhall
utgor en del av foreningens sékerstéllande av medel for underhall av foreningens tillgdngar. Enligt
foreningens stadgar ska det till underhallsfond arligen avsittas belopp enligt foreningens underhallsplan.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60% av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intdkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intikterna.
Foreningen betalar fastighetsskatt med 1% pa taxeringsvérdet for lokaler.
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intédkter 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 bostadsriitt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsriitt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsforeningens totala rorelseintikter.

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

Skuldsittning per kvm uppléten med bostadsratt (kr/kvm)
Réntebidrande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat okat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intdkter eller
kostnader som &r vdsentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Réntekénslighet (%)
Foéreningens réntebdrande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for viarme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna
med hyresriitt.

Dokument-ID 09222115557573753061 Signerat YN, AL1, GE, LV, AL2




Bostadsriittsféreningen Orangeriet i Norrtélje hamn

Org.nr 769633-2878

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider

Hyror lokaler

Hyror garage och parkeringsplatser
Debiterade vattenavgifter
Debiterade elavgifter (el laddstolpar)
Debiterade samfillighetsavgifter
Overnattningsrum

Ovriga ersittningar fran medlemmar
Intdkt vidarefakturering

Digitala tjénster (Bredband, TV)

2025

5 665 875
998 184
1117 675
114 277
25961
289 449
21750
22083
32390
193 200

8 480 844

I bostddernas arsavgifter ingar vdrme, kallvatten samt Touch tjénster.

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Forsakringsersittning

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Serviceavgifter

Besiktningar

Reparationer

Skador och sanering
Underhallsplanering

Inkop till Vintertradgarden
Ink6p till Utetrddgérden

Inkop till bastu och gym
Inventarier och férbrukningsinventarier
El

Uppvérmning

Vatten

Renhéllning

Digitala tjénster
Fastighetsforsékring
Fastighetsskatt
Samfillighetsavgift
Vidarefakturerade kostnader
Planerade underhéll ventilation

Dokument-1D 09222115557573753061

2025

43 164
43 164

2025

536 442
471 497
13 436
125 761
0

49 937
5216
1427
51774
76 103
264 385
674 968
815 235
286 077
202 739
169 864
135 970
673 184
16 836
43 750
4614 601

13 (17)

2024

5645932
982714
1117 575
117 986
26 728
273776
9875

23 665
29976
48 300
8276 527

2024

61924
61 924

2024

503 962
439017
13 009
95 460
6 140

0

0

1585

9 794
49 658
227 156
625 048
737 805
294 445
52 866
161 688
107 970
662 752
29976
0

4018 331
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Bostadsriittsféreningen Orangeriet i Norrtélje hamn
Org.nr 769633-2878

Not 5 Ovriga externa kostnader

Inkasso och KFM-avgifter
Postbefordran

Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden
Bankkostnader

Erséttning revisor

IT-Tjénster

Medlemsavgift Bostadsritterna

Not 6 Styrelse och styrelsearvoden

Arvoden och andra erséittningar samt sociala kostnader
inklusive pensionskostnader

Arvoden

Sociala kostnader

Totala loner, andra ersédttningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 7 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Omklassificeringar
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde
Taxeringsvérden byggnader

Taxeringsviarden mark

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Signerat YN, AL1, GE, LV, AL2

2025

590

6 866

9850
15619
15456

7700
56 081

2025

180 000
18 378

198 378

2025-12-31

345 044 480
0
345 044 480

-4 606 376
-2 086 675
-6 693 051

338 351 429

167 600 000
28 997 000
196 597 000

269 689 434
68 661 995
338 351 429

14 (17)

2024

0

360

18 453
68 138
7572
14 920
11614
7700
128 757

2024

117 000
17 550

134 550

2024-12-31

371 026 080
-25 981 600
345 044 480

-2519 701
-2 086 675
-4 606 376

340 438 104

139 800 000
29 997 000
169 797 000

271776 109
68 661 995
340 438 104




Bostadsriittsféreningen Orangeriet i Norrtélje hamn
Org.nr 769633-2878

Not 8 Andelar i samfilligheter

2025-12-31
Ingéende anskaffningsvirden 25981 600
Omklassificeringar 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 25981 600
Utgaende redovisat viirde 25981 600
Not 9 Ovriga fordringar

2025-12-31
Skattekonto 2185
2185

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2025-12-31
Forutbetald kostnad serviceavtal hissar 48 233
Upplupen intékt elforbrukning laddstolpar 6519
Forutbetald kostnad hyra parkeringsplatser 169 852
Forutbetald kostnad foreningsavgifter 6 930
Forutbetald kostnad Bredband, TV 50610
Forutbetald kostnad serviceavtal Touch plattformen 82 800
Forutbetald kostnad Gymutrustning 5575
Forutbetald kostnad Hjértstartare 977
Upplupen forsdkringserséttning 43 164
414 660

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgér fordelning av foreningens lan, total laneskuld 70 248 800 (71 858 400).

Riintesats Datum for
Langivare % villkorséndring
Nordea Hypotek 60528 2,65 2027-09-15
Nordea Hypotek 67913 2,78 2026-09-16
Nordea Hypotek 12650 4,26 2025-09-17
Nordea Hypotek 67921 2,96 2028-09-20
Nordea Hypotek 72660 2,38 2026-09-17

Varav kortfristig skuld

Lanebelopp
2025-12-31
18 192 000
18 192 000
0

18 192 000
15 672 800
70 248 800

33 864 800

15 (17)

2024-12-31

0
25 981 600
25981 600

25981 600

2024-12-31

2020
2020

2024-12-31

46 355
5524
168 296
7700
49 976
82 800
4591

0

0

365 242

Lanebelopp
2024-12-31
18 192 000
18 192 000
17 282 400
18 192 000
0

71 858 400

17 282 400

De delar av lanen som har villkorséndringsdag inom ett ar redovisas som kortfristig skuld tillsammans

med den amortering som planeras att ske inom ett ar.
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Bostadsriittsféreningen Orangeriet i Norrtélje hamn
Org.nr 769633-2878

Not 12 Ovriga skulder

Momsskuld
Depositioner fran lokalhyresgéster

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Periodiserade intdkter avseende avisering Q1
Upplupen kostnad el

Upplupen kostnad virme

Upplupen kostnad OVK besiktning
Upplupen kostnad forvaltararvode

Upplupen kostnad revision

Upplupen kostnad rénta fastighetslan
Upplupen kostnad arvoden och soc avgifter

Not 14 Stillda siikerheter

Foretagsinteckning

Not 15 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vdsentliga hidndelser har 4gt rum efter rikenskapsarets slut.
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2025-12-31

298 682
0
298 682

2025-12-31

2038 951
26 141
76 000
43 750

2526

17 000
270 802
152418

2 627 588

2025-12-31

120 000 000
120 000 000

16 (17)

2024-12-31

274978
146 000
420978

2024-12-31

2034 158
32 140
74 115

0

4272

17 000
168 537
82983
2413 205

2024-12-31

120 000 000
120 000 000




Bostadsriittsféreningen Orangeriet i Norrtélje hamn
Org.nr 769633-2878

Arsredovisningen beslutades 2026-03-10, Norrtilje

Anders Lindvall Gunilla Enstréom
Ordférande
Yvonne Nordahl Leif Vesterlund

Min revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Orangeriet i Norrtilje Hamn
Org.nr 769633-2878

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsféreningen Orangeriet i Norrtdlje Hamn for
rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2025-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrikningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r nddviandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sé dr tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsdtta verksamheten och att anvianda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
négra vdsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehdller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en vidsentlig felaktighet om en séddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for védsentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa risker och
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inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och &ndamélsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptidcka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hégre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidosdttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som ar ldmpliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, méste jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen, ddribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, ddribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Orangeriet i Norrtilje Hamn for rikenskapsaret 2025 samt av forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstémman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen dr forsvarlig med
hénsyn till de krav som foéreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation #r utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nadgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Norrtilje den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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