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Bostadsrattsféreningen NAmdd Sea Lodges
769641-0989

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Namdoé Sea Lodges, organisationsnummer 769641-0989, avger
harmed féljande drsredovisning for rékenskapsdret 2024-01-01 - 2024-12-31. Om inte annat sdrskilt anges,
redovisas alla belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Styrelsen har sedan tilltradet i juli genomfért ett intensivt styrelsearbete. Styrelsen har tagit extern hjalp for
att stédja féreningen och byggherren, Marna-koncernen, med att administrativt f& ordning p&- och
fardigstalla entreprenaden, fér att dérigenom uppfylla den ekonomiska planen.

Styrelsen har fortsatt processen med att ansluta féreningens el till ndtet och fé& bort bygg-elen, detta blev
inte klart utan processen fortsatter under 2025.

Styrelsen har genomfért férhandlingar med Gdllstad Bryggan AB fér att skriva ett nyttjanderéattsavtal fér
tillgdng till strand och plats for bastuflotte, detta slutférdes inte och fortsatter under 2025.

Styrelsen fattade beslut om investering av skydd till fléktarna for uppvérmnings- och kylsystem.Under
hésten genomférdes en féreningsdag dar skydden sattes ihop, mdélades och monterades pd flaktarna.
Aven plantering av véxter och stédning genomférdes.

Mellan juli till december genomférdes sex styrelsemdten och ett beredningsmoéte. Under hdsten
genomférdes Gven en extrastdmma for att: 1. vélja auktoriserad revisor - stdmman biféll. 2. Installation av

kamin - stdmman avslog. 3. Investera i gemensam bastu - stdmman biféll.

P& extrastdmma beslutades att styrelsen skulle gé vidare med Etapp 2, ansékan om férhandsbesked for
bygglov har skickats in

Vdasentliga hdndelser under rdkenskapsdret

I bérjan av december 2024 upptdcktes att 2 pantbrev i BRF Ndmdd Sea Lodges fastighet Vérmdé Vasterby
5:368, som tillsammans har ett pantvérde om 36 miljoner kronor, fortfarande var beldnade med omkring
24 miljoner kronor av extern ldntagare, Kameo - Kreditinstitut som innehar pantbreven och utfardat Idnen,

Kameo Investment Platform AB.

L&nen skulle enligt féreningens ekonomiska plan ha 16sts vid tilltrédesdagen i juni 2023 vilket dock inte har
skett.

L&nen innehavs av féljande externa bolag:

« Bunkwik Associates Sweden AB (tidigare Ndmdé Sea Lodges AB), med org.nr. 559368—9200, har 18n
genom Kameo med ett utestdende saldo pé SEK 16 067 838 kronor.

- Fastigheter i Narlunda AB, med org.nr. 56566812—-4480, har I1&n genom Kameo med ett utestdiende saldo pé
SEK 8 082 603 kronor.

De totala skulderna per 22 januari 2025, som ér sdkrade med bland annat pantbrev i BRF NGmdé Sea
Lodges fastighet uppgdr till totalt SEK 24 150 441 kronor.

B&da bolagen ovan égs och kontrolleras av Marna-koncernen.
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Bostadsrattsféreningen NAmdd Sea Lodges
769641-0989

For narvarande bedriver Kaomeo tvé mdl i Stockholms domstolar for att f& betalt for Idnen som forfallit till
betalning.

Tvist (status, april 2026)

Gallstad Bryggan AB hdvdar att bostadsrattféreningen ar skyldig bolaget 4 074 844 kronor for insats i
gemensamhetsanléggningen fér vatten och avlopp. Styrelsen anser detta vara uppenbart grundlést.
Kravet dék upp frdn ingenstans ndr vi hade bott i Solvik i nérmare tvé ér. Det finns ingenting nédmnt om
ndgra extra kostnader i den ekonomiska planen. Féreningens medlemmar har betalt sina insatser och vid
kép av en bostadsratt f&r man anse att det ér en sjdlvklarhet att det ska finnas tillgdng till vatten och
avilopp. Gdallstad Bryggan AB borde i stdllet rikta sina krav mot byggherren, Marna Fastigheter AB.

Tvist (status, april 2026)

Gdllstad Bryggan AB havdar att bostadsrattsféreningen ar skyldig bolaget 980 513 kronor. Styrelsen
bestrider detta. Pengarna gdller marken for etapp 2, ett av byggherren planerat projekt med 8 nya
Idgenheter pd& berget norr om de nuvarande byggnaderna. Byggherren slutférde aldrig etappen. En
mdjlighet att genomféra denna etapp presenterades som en option fér féreningen. Féreningen kunde, om
den sé ville, ta éver marken och fardigstélla etappen. Enligt avtal skulle 980 513 kronor i sé fall betalas till
Gdllstad Bryggan AB ndr de nya husen var fardigbyggda och képarna hade betalat sina insatser. Nar
problemen med pantbreven upptdécktes i december 2024 och féreningens ekonomiska situation drastiskt
dandrades, beslutades att inte gé vidare med projektet. For ndrvarande finns alltsé inga planer p& ndgon
etapp 2. Det finns ingen bygglovsansékan hos Vérmdé kommun och inget drende hos Lantmateriet.

Kronofogden

Marna Fastigheter AB innehar Idgenhet E31 (1201 enligt Lantmdteriet). Marna Fastigheter AB har underldtit
att betala ménadsavgifter i 6ver ett &r och Kronofogden har beslutat om avhysning. Denna kommer att
verkstdllas den 24 februari 2026.

Risker for BRF Ndmdoé Sea Lodges

Detta innebdr en risk att Kaomeo kan komma att kréiva BRF Ndmdoé Sea Lodges pd betalning av Idnen om
inte Kameo lyckas f& betalt for Idnen genom de andra sdkerheterna de har. I sént fall har féreningen
regressratt mot Marna-koncernen.

Styrelsens agerande

Styrelsen har sedan detta blev kdnt varit i kontakt med féretrédare fér Marna-koncernen i december 2024
for att f& klarhet i och 16sa den uppkomna situationen. Detta har emellertid inte lyckats varfor juristhjélp
har anlitats frén januari 2025 for att f& rédd och hjdlp hur vi bast skall hantera situationen.

Féreningens sate ar i Varmdd kommun

Bostadsrdattsféreningen registrerades 2022.

Ekonomisk plan registrerades &r 2023.

Féreningens gdllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2023,
Foreningen férvarvade fastigheten ér 2023

Féreningen disponerar tomten genom:
Aganderatt
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Bostadsrattsféreningen NAmdd Sea Lodges
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Beskattning
D& féreningens verksambhet till klart évervégande del bestdr i att &t sina medlemmar tillhandahdlla
bostdder i byggnader som &gs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Férsdkring
Trygg Hansa

Féreningsstdmma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-07-13.
P& stdmman deltog 15 medlemmar.

Extra stdmma avseende val av extern revisor holls 2024-11-28
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styrelse (1januari 2024 - 13 juli 2024)
Per Hagman

Kjell Westermark

Joérgen Skoglésa

Claes Westman

Styrelse (13 juli 2024 - 17 maj 2025)
Ordférande

Sekreterare

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Suppleant

Suppleant

Bostadsrattsféreningen NAmdd Sea Lodges
769641-0989

Martin Sachs
Ulf Andersson
Olle Nordberg
Tommy Heurlin
Emma Nilsson
Bjorn Blixe
Go6ran Hansson

Emma Nilsson avgick under hésten 2024 och ersattes av Bjorn Blixe (f.d. Nylander)

Styrelse (17 maj 2025 -)
Ordférande

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Suppleant

Suppleant

Valberedning
Valberedningen har bestdétt av Carl Barstad
sammankallande, och Nina Sandstrém

Revisor

Revisor William Lindstrom

Information om fastigheten
Smdhusenhet, bostadsbyggnad med lokaler

Fastighetsbeteckning: Varmdé Vésterby 5:368

Féreningens adresser:

N&mdo Solvik 200 A-F
N&mdo Solvik 202 A-H
N&dmdo Solvik 203 A-B

Nybyggnadsdr: 2023
Véardedr: 2023

Ulf Andersson
Elisabeth Fahlin
Annika Gillipsie
Tommy Heurlin
Catrin Jellne
Goéran Jenner

Féreningen &r dven deldgare i Varmdd Vasterby GA:2 samt Varmdé Vésterby GA:20.
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Férvaltning
Avtal Leverantér
Ekonomisk férvaltning Delagott Férvaltning

Nedanstdende atgdrder har genomférts eller planeras:
Ar Planerat underhall

2024 Skyddsképor till luftvérmepumpar
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Underhdlisplan
Féreningen har ingen aktuell underhélisplan.

Bostadslagenheter
uppldtna med bostadsratt

Bostadsrattsféreningen NAmdd Sea Lodges
769641-0989

Antal Total yta m?
2 rok 10 345
3 rok 5 222
5 rok 1 127
Ssumma 16 694
Totalt antal bostadsldgenheter: 16
Totalyta (m?): 694

Arets amortering

Féreningen har under dret amorterat 0 kronor.

Medlemsinformation

24 medlemmar vid rékenskapsdrets borjan.
Under dret har 2 6éverldtelser skett.

4 medlemmar har uttrdtt ur féreningen.

3 medlemmar har upptagits.

Medlemmar vid rdkenskapsdrets slut 23

]6 bostadsratter

23 medlemmar vid rakenskapsdrets slut
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Bostadsrattsféreningen NAmdd Sea Lodges
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Flerarséversikt

2024 2023 2022
Nettoomsdattning, tkr 451 208 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -6 -2213 - 165
Soliditet!, % 92 79 0
Rantekdnslighet, % 10 7.48
Skuld/kvm bostadsréttsyta 4863 5023
Skuld/kvm totalyta 4 863 5 464
Energikostnad/kvm totalyta 0 0
Sparande/kvm totalyta -223 0
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter 42 100
Arsavgift [ kvm uppl&ten med bostadsrétt 650 650

! Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Jamforbarheten i nyckeltalen mellan 2023 och 2024 haltar pga att 2023 &rs verksamhet endast avsdg del
av dret.

Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt: Alla &drsavgifter som tas ut fér ytor uppl&tna med
bostadsrdtt, inklusive avgifter baserade pé individuella matningar av férbrukning, férdelat per kvm
uppldten med bostadsratt. Avgifter for tjdnster som en medlem kan vdija som tillval ingdr inte.

Skuldsdttning per kvm: Réntebdrande skulder pd balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter
upplétna med bostadsrdtt och hyresrdtt, dvs. samtliga ytor som féreningen tar ut en avgift eller hyra for.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt: Réntebdrande skulder pd balansdagen dividerat med
antalet kvadratmeter uppldtna med bostadsrdtt.

Sparande per kvm: Justerat resultat fordelat per kvm uppldten med bostadsrdtt och hyresrdtt. Med
justerat resultat avses drets resultat 6kat med &rets avskrivningar, érets kostnad fér utrangeringar och
drets kostnad for planerat underhdll samt avdrag resp. tilldgg av intdkter och kostnader som ar vasentliga
och som inte &r en del av den normala verksamheten.

Rdantekdnslighet: Rantebdrande skulder pd balansdagen dividerat med féreningens intékter frén
drsavgifter under réikenskapsdret. Nyckeltalet visar hur ménga procent drsavgifterna kan behdva héjas

om réntan stiger med 1 procentenhet.

Energikostnad per kvm: Kostnader fér véirme, el och vatten (inkl. kostnader som vidaredebiteras) férdelat
per kvm bostadsrdtt och hyresrdtt.

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter: Arsavgifter dividerat med totala rérelseintékter.
Nyckeltalet visar hur stor del av féreningens totala rérelseintakter som kommer frén arsavgifter.
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Bostadsrattsféreningen NAmdd Sea Lodges
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Férandringar i eget kapital

Insatser Balanserat resultat Arets resultat Totalt
Belopp vid drets ingdng 59 389 000 -165 -2212922 57175 913
Resultatdisposition enligt stdmman:
Reservering fond for yttre underhdll
Balanseras i ny rékning - 2212922 2212 922 (0]
Arets resultat -5797 - 5797
Belopp vid drets utgéng - 2213087 -5797 57170116

Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande stdr féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat
Totalt

Styrelsen foresldar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhdll

Balanseras i ny rékning
Totalt

Upplysning vid férlust

- 2213087
-5797
-2218 884

41640
-2260524
-2218 884

Féreningen uppvisar ett negativt resultat for rékenskapsdret, resultatet ar negativt med hénsyn till gjorda

avskrivningar.

Féreningen har under @ret varit part i en tvist avseende Gallstad Bryggan AB.
Tvisten dr vid rdkenskapsdrets utgéng dnnu inte slutligt avgjord. Utfallet kan komma att innebéra
ytterligare kostnader for féreningen i form av juridiska ombudskostnader samt eventuella

ersattningsskyldigheter.

Styrelsen foljer utvecklingen noggrant och beaktar tvistens méjliga ekonomiska konsekvenser i
féreningens budget- och likviditetsplanering. Beroende p& utgéngen kan féreningen framéver behéva
vidta atgarder for att stérka ekonomin, exempelvis genom justering av &rsavgifterna eller omprioritering

av planerade kostnader.
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Resultatrakning

1januari - 31 december

Bostadsrattsféreningen Namdd Sea Lodges
769641-0989

Not 2023

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Ovriga rérelseintdkter

207 695
0

Summa rérelseintdkter

RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhdll
Administration och férvaltning
Avskrivningar

207 695

-17 225
-867150
-631078

Summa rérelsekostnader
RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Resultat frdn andelar i koncernféretag

Nedskrivningar av finansiella anléggningstillgdngar och
kortfristiga placeringar

Rantekostnader och liknande resultatposter

-1515 453

-1307 758

0
-905 164
0

Summa finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT

-905164

-2 212 922

-2212922

-2212922
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Balansrdkning
TILLGANGAR

Bostadsrattsféreningen Namdd Sea Lodges
769641-0989

Not 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark

63 051764

summa materiella anléiggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

63 051764

63 051764

152 021
8 607 836
61318

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

8 821175

425742

Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

425742

9246 917

72298 681
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2023-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 59 389 000
Summa bundet eget kapital 59 389 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -165
Arets resultat -2212 922
Summia fritt eget kapital -2213 087
SUMMA EGET KAPITAL 57175 913
LANGFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder 0
Summa langfristiga skulder

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 0
KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga skulder till kreditinstitut 7,8 0
Leverantérsskulder 19708
Ovriga skulder 13 866 327
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1236 733
Summa kortfristiga skulder 15122768
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 15122 768
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 72298 681
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Kassaflodesanalys

Not 2023-01-01

o
2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat -1307 758
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet
Avskrivningar 631078
Summa -676 680
Ovriga finansiella poster 0
Erlagd rdnta 0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére -676 680
férandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran foréndringar i rérelsekapital
Féréndring av rérelsefordringar -8 021175
Féréndring av rérelseskulder 11222768
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2524913
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvarv av byggnader och mark -61796 667
Férvarv av koncernféretag -905 164
Insatser 59 389 000
Arets investering
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3 312831
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Nytt I&n
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 0
Arets kassaflode -787 918
Likvida medel vid drets bérjan 1213 660
Likvida medel vid drets slut 425742
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har fér férsta g&ingen uppraéttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3), samt BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars drsredovisning.

Uppskjuten skatteskuld

Féreningen har férvdarvat fastigheten genom en underpriséverldtelse. Det innebdr att en latent skatteskuld
finns hanférlig till skillnaden mellan fastighetens bokférda vérde och skattemdssiga vérde. Den uppskjutna
skatteskulden har vérderats till 0 kr i redovisningen dd féreningen inte avser att avyttra fastigheten.

Resultatrékning
Resultatet redovisas fortsatt i en kostnadsslagsindelad resultatrékning. Nya benédmningar pé poster har
inforts frdn 2024 och jamférelsetalen har radknats om fér att harmonisera de nya posterna.

Noter
Nya bendmningar pd poster har inforts frén 2024 och jamforelsetalen har réknats om fér att harmonisera
de nya posterna. Jamférelsebarheten mot féregdende dr kan darfor brista.

Materiella Anldggningstililgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och dadrmed har fastighetens anskaffningsvérde férdelats pé vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden
fér komponenterna bedéms vara mellan 15 och 100 dr. Komponentindelningen har genomférts med
utgdngspunkt i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrattsféreningars sdarskilda férutsattningar. Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver
nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 2,07% av anskaffningsvdardet.

Not 2. Nettoomsattning 2024 2023
Arsavgifter

Bostader 451 353 207 695
Totalt nettoomsattning 451 353 207 695

I &rsavgiften ingdr féreningens driftkostnader.

Not 3. Ovriga rérelseintdkter 2024 2023

Ovriga rérelseintékter
Ovriga ersattningar och intakter 625 411 0

Totalt évriga rorelseintakter 625 411 0
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Not 4. Operativ drift och underhadill
Kopta tjdnster
Fastighetsstad

Ovriga driftkostnader
Fastighetsférsdkring
Ovriga driftkostnader

Reparationer
Reparationer

Totalt operativ drift och underhdill

Not 5. Administration och férvaltning

Ekonomisk férvaltning
Arvode ekonomisk férvaltning

Revision
Revisionsarvode

Kommunikation
Tele- och datakommunikation

Forsdkringar och évriga riskkostnader
Advokat- och rattegdngskostnader

Ovriga kostnader
Bankkostnader
Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning

Not 6. Byggnader och mark

Bostadsrattsféreningen Namdd Sea Lodges
769641-0989

2024 2023

775

16 450

16 450

17 225

2024 2023

41800

7200

1094
817 056

818150

867150

2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvarden

Inkép

Utgdende anskaffningsvérden
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Utgdende redovisat vdrde

Taxeringsvéarden
Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

0
63 682 842

63 682 842

-0
- 631078

-631078

63 051764

1278 000
2125000

3403000
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Not 7. Skulder till kreditinstitut

Villkors- Réntesats Belopp

andringsdag 2024-12-31 2023-12-31

Stadshypotek 2025-02-12 3,98 % 0
Summa skulder till kreditinstitut 0
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 0
0

Not 8. Stallda sékerheter och eventual férpliktelser 2023-12-31
Fastighetsinteckning 0

Summa:

Tvé av fastighetens pantbrev om totalt 36 Mkr ér iansprdktagna och beldnade till ca 24 Mkr av extern part
vid utgdngen av rakenskapsdret 2024. Pantbreven om 36 Mkr var utlénade éven 2023-12-31.

Lanen innehavs av féljande externa bolag:

« Bunkwik Associates Sweden AB (tidigare N&mdé Sea Lodges AB), med org.nr. 559368-9200, har l&n
genom Kameo med ett utestéiende saldo pd SEK 16 067 838 kronor.

- Fastigheter i Narlunda AB, med org.nr. 556812-4480, har 1&dn genom Kameo med ett utestdende saldo pd
SEK 8 082 603 kronor.

« De totala skulderna per 22 januari 2025, som &r sékrade med bland annat pantbrev i BRF Namdoé Sea
Lodges fastighet uppgdr till totalt SEK 24 150 441 kronor.

Not 9. Likvida medel 2023-12-31
Kassa och bank 425 742
Belopp vid drets slut 425742
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Bostadsrattsféreningen NAmdd Sea Lodges
769641-0989

Underskrifter

Stockholm enligt det som framgdr av véra elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehdll blev klart2026-04-07

UIf Andersson Elisabeth Fahlin
Ordférande Ledamot
Annika Gillipsie Tommy Heurlin
Ledamot Ledamot

Min revisionsberdattelse har ldmnats enligt det datum som framgdr av min elektroniska underskrift.
Revisionsberdttelsen avviker frédn standardutformelsen.

William Lindstrom
Revisor
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