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Bostadsréttsforeningen

Norrgé’: rden Sida 2 av 24

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Norrgarden, org.nr 716000-1132, med sate i Vallentuna amnar harmed avge
redovisning for 1 januari — 31 december 2025, féreningens 58:e verksamhetsar.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Styrelsen arbetar efter foreningens andamal enligt stadgarna vilket i praktiken innebar att utveckla féreningen
langsiktigt med ett kvalité- och hallbarhetsstank samt verka for att medlemmar, boende och anstéllda ska kanna
delaktighet och engagemang. Styrelsen fortsatter arbetet, tillsammans med forvaltningen, med att gora Brf
Norrgarden till en ekonomisk stark bostadsrattsforening som ska kdnnetecknas av en trivsam miljoé och ett trevligt
boende.

| syfte att oka medlemmarnas delaktighet och engagemang anvander vi féljande kanaler foér att nd ut med
information:

e  Wisehouse, nytt digitalt information- och boknings-system.

e Medlemsblad, utkommer minst 4 ggr per ar via Wisehouse

e Medlemmarna far traffa representanter fran styrelsen 4 torsdagar per ar.

e Hemsidan, www.norrgarden.se anvadnds for att snabbt informera om bradskande drenden och allmanna
upplysningar. P& hemsidan finns en avdelning for felanmalan/fragor/forslag

e Annonsering i trappuppgangar

e Informationsblad i medlemmarnas breviddor

e |bland via sms och e-post

| styrelsens uppdrag ingar det att fastigheten har ett planerat underhall och forvaltning, att faststalla féreningens
arsavgifter samt att se till att ekonomin ar god. Féreningens medlemmar finansierar kommande underhall via
arsavgifterna och darfor ska styrelsen se till att en budget arligen gors som ligger till grund for dessa berékningar.
Storleken pa avsattningen till fonden for yttre underhall bor anpassas utifran foreningens plan for underhallet.
Foreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera 6ver aren beroende pa olika atgarder.
Orsaken till férandringen av féreningens kassa kan utldsas under Arets kassaflode (se sida 9).

e Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2025 och 2074 (se sida 5).
e  Storre underhall kommer att ske de ndrmaste aren (se sida 6).

e Medel ska reserveras arligen till det planerade underhallet (se sidan 6 och sida 10).

o Arsavgifterna héjdes med 5 % i januari 2025 och 3 % i oktober 2025 (se sida 6).

Styrelsens arbete har under aret fokuserats pa foljande:
e Planerat underhall enligt underhallsplan (se sida 50ch 6).
e Lopande reparationer utanfér underhallsplanen (se sida 6)
e Forbereda foreningens ekonomi infor de kommande underhallsprojekten (se sida 6).

Mer detaljer och information finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningsinformation

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter for permanent boende och lokaler till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen registrerades 1967-01-05 (Lansstyrelsen Stockholms Lan). Nuvarande ekonomiska plan registrerades
2000-10-23 och nuvarande stadgar registrerades 2019-10-02 (Bolagsverket).

Dessa stadgar antogs vid ordinarie foreningsstamma 2018-05-17 samt vid ordinarie foreningsstamma 2019-05-22.

Foreningens ekonomiska plan och stadgar finns tillgangliga pa forvaltningskontoret.
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Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag (en akta bostadsrattsférening). Det innebér att foreningens intakter i
huvudsak kommer i form av medlemmars arsavgifter.

Foreningen ager och forvaltar fastigheten:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
VALLENTUNA-VASBY 1:25 1967 -1968 Vallentuna

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstimma den 22 maj 2025

Ordinarie: Vald t.o.m. Suppleanter: Vald t.o.m.
Tomas Lodén Ordférande 2026 Ewa Kroon 2026
Annica Sandstrom Vice ordférande 2025 Marita Sandberg 2025
Simon Ringqvist Sekreterare* 2025

Kjell Johansson Ledamot 2026

Lotta Englund Ledamot 2026

Lennart Nilsson Ledamot 2025

Styrelsen fran och med ordinarie féreningsstimma den 22 maj 2025

Ordinarie: Vald t.o.m. Suppleanter: Vald t.o.m.
Tomas Lodén Ordférande* 2026 Ingela Bjorke 2026
Annica Sandstrom Vice ordforande* 2027 Marcus Lindberg 2026

Kjell Johansson Ledamot 2026

Lennart Nilsson Ledamot 2027

Ewa Kroon Ledamot 2027

Marita Sandberg Ledamot 2027

*Valdes vid det konstituerade styrelsemotet som holls den 22 maj 2025.

Firmatecknare
Foreningens firma tecknas av tva styrelseledamoter i forening eller av en styrelseledamot i férening med annan
person som styrelsen utsett for detta.

Revisorer
Ordinarie Extern revisor*: Vald t.o.m.
Mikael Jennel 2026 Baker Tilly Stockholm KB
Auktoriserad revisor
Internrevisor: Vald t.o.m.
Maud Lindberg 2026 Brf Norrgarden

*Externrevisorer valdes vid arsstamma 2024 for en tid av ett ar.

Valberedning

Ordinarie: Vald t.o.m.
Kjell Svensson 2026
Ingrid Karlsson 2026
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Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstamma holls den 22 maj 2025 i Rosendalsskolan sédra, matsalen.

Styrelsen har haft kontinuerlig kontakt i flera foreningsangelagenheter och avhallit 16 protokollforda styrelseméten
under verksamhetsdret.

Medlemslagenheter: 324
Overlatelser under aret: 31 (f.3. 27)
Beviljade andrahandsuthyrningar: 1 (f.a. 3)

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képaren.

Antal medlemmar 2024-12-31: 392 (f.a. 386)
Rostberattigade medlemmar: 305 (f.a. 305). 1 rost per lagenhet. Vallentuna kommun har darav 1 rost men ager 21
bostadsratter (20 lagenheter och 1 lokal).

Vid foreningsstamman har varje medlem en rost. Om flera medlemmar har en bostadsratt gemensamt har de
tillsammans endast en rost. Innehar en medlem mer an en bostadsratt i foreningen har medlemmen anda endast
en rost. Rostberattigad ar endast den medlem som fullgjort sina ekonomiska forpliktelser mot foreningen.

Fastigheten
Fastighetsbeteckning Kommun Nybyggnadsar Vardear
VALLENTUNA-VASBY 1:25 Vallentuna 1967-1971 1975

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Brandkontoret i vilken styrelsens ansvarsforsakring ingar. | forsakringen ingar
inte kollektivt bostadsrattstillagg.

Pa fastigheten finns totalt 18 huskroppar varav 16 ar flerbostadshus i tre vaningsplan, 1 &r garagehus (kall och
varmgarage) och 1 byggnad ar en f.d. panncentral (nuvarande maskin-, lager- och personalutrymme).

Uppvarmning sker via fjdrrvarme. Ventilation sker genom mekanisk franluft. Byggnaderna &r anslutna till
ledningsnat for vatten, avlopp och el. Inom fastigheten finns atta undercentraler for distribution av varme och
varmvatten.

Fiberanslutning for leverans av kabel-TV och Bredband.

| fastigheten finns dven tva Gemensamhetslokaler som fungerar for bade moéten, dvernattning och festligheter.
Medlemmar i féreningen har mojlighet att hyra lokalen per dygn/vecka. Lokalen anvénds pa vardagar som
evakueringslokal for boende under pagaende stambyten.

Markarealen ar totalt 83 191 kvm med dganderétt. Den totala byggnads arean (BYA) &r 30 069 kvm, varav 26 132
kvm utgor boarea (BOA) och 3 937 kvm utgor lokalyta (i lokalytan ingar varmgaraget).

Foreningen upplater 324 lagenheter med bostadsratt och 2 lokaler. Lokalerna anvands till forvaltningskontor resp.
gemensambhetslokal enligt beslut pa extrastamma 2011-11-28.

| foreningen finns adresserna Norrgarden 1 —59 och Norrgarden 2 —48.
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Norrgarden

Lagenhetsférdelning:

4 4

1rok 1 rkv

Forvaltning

214

2 rok 3 rok 4 rok

Den ekonomiska som saval tekniska forvaltningen administreras i egen regi.

Lopande bokforing, upprattande av budget och arsredovisning gors i egen regi, likval som huvuddelen av det
I6pande fastighetsunderhallet, fastighetsskotsel och reparationer.

Foreningen har 3,8 heltidsanstallda; en forvaltare, en ekonomisk administrator och tva fastighetsskotare.

Personalkategori
Forvaltare
Administrator
Fastighetsskotare

Arbetstid 2025 Arbetstid 2024

10 1,0
0,8 0,8
2,0 2,0

En del tjanster kops in genom l6pande avtal och andra vid storre projekt.

Avtal

Jourtjanst

VVS

Teknisk konsult
Fastighetsel

Service av tvattstugor
Sophantering
Stadning

Kabel-TV

Bredband

Serverdrift data
Digitalt information- och boknings-system
Passersystem och larm
Parkeringsovervakning
Forsakringsmaklare
Fastighet el leverans
Fjarrvarme

Leverantor

Larm Assistans Sverige AB

P.O. Eriksson Rér AB

Tiacou building & architecture
Jemseby Elektriska AB

Entema AB

PreZero Recykling AB

Effekt Svenska AB

Tele2 AB

Tele2 AB

Zedcom Tele och IT lésningar i Sverige AB
House of the Wise AB

NVSS Security AB
Bevakningsruta i Vallentuna AB
Ossén Forsakringsméaklare AB
Malarenergi AB El-Fond

Solér Bioenergi Fjarrvarme AB
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Norrgarden

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Planerat underhall enligt underhallsplan
Foreningen foljer en underhallsplan som stracker sig mellan aren 2025 och 2074. Den uppdateras arligen och
publiceras pa foreningens hemsida under majmanad varje ar.

Utfort underhall 2025

Status

Kostnad (tkr) per 2025-12-31

Byte av avloppsstammar (13 stycken)

Byte av avloppsledningar i badrum (11 stycken)

Atgard av ett flertal vattenskador
Radonatgarder

Markarbete, lagning av trappor/entréer
Reparationer av tak Hus 4 NG2-8

Reparationer av ventilation (takflaktar & tvattstugor)
Reparation underhall el, bl.a. LED belysning

Klart, flera nya pagar 5284
Klart, flera nya pagar 630
Klart, flera nya pagar 433
Klart, flera nya pagar 3447
Klart 248
Klart 932
Klart 225
Klart, pagar 214

(Se bilaga for storre projekt utférda sedan 2003)

Planerat underhall Ar Kommentar

Elarbete - belysning 2025-2026 Planering, upphandling. Byte till LED
armatur

El laddstolpe och byte av mw 2026 Installation av el laddstolpar & mw

Radonatgarder 2020-2028 Nya radonmatningar och atgarder enligt
bestammelser och regler.

Obligatorisk Ventilationskontroll 2027 - 2028 Planering, upphandling, besiktning och
kontroll under 2028

Malning av hussocklarna och 6vriga 2027 Malning av hussocklarna, behandling av

atgarder pa fasaderna algangripna fasaddelar, samt
battringsmalning av 6vriga detaljer.

Nytt [assystem till allmdnna dorrar och 2028 Byte av fastighetens foraldrade

utrymmen |assystem for att 6ka sdkerheten.

Forbattring av avfallshanteringen inkl. 2026 - 2027 Forbattra avfallshantering enligt

kéllsortering kommunens riktlinjer.

Projektering av takatgarder och 2026 - 2027 Paborja projektering for takatgarder och

ventilation — alla byggnader ventilation.

Inkdp av ny elbil 2026 Ny elbil, arbetsfordon, till
fastighetsskotarna.

Garagegolvet 2026 Atgarder for att forbattra garagegolv

Mini-stambyten Lopande Stambyte ar en nodvandig atgard som

maste utféras inom de kommande 3
aren.

Lopande reparationer utanfor underhallsplanen
Under 2025 har vi haft ett antal vattenskador som orsakats av slitna ror, tidigare relining och framforallt av tidigare
felaktigt genomfdrda renoveringar. Forvaltningen arbetar kontinuerligt pa att minimera antalet vattenskador
genom att utfora de planerade stamrenoveringarna. Dialogen med medlemmarna ar till stor hjalp nar de
informerar forvaltningen och soker tillstand att géra inre renoveringar/atgarder i lagenheterna, framforallt kok och
badrum. Pa sa satt kan vi snabbt géra en bedéomning av bade stammar och vattenledningar. Vi kommer att fortsatta
med aktiva insatser under de kommande aren. From 2023-01-01 &r det tydligare regler i bostadsrattslagen. Det
galler bl.a. ansdkan om tillstand for ombyggnationer och att renovera.
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Hindelser under aret utéver planerat underhall

Uppdatering av ritningar och fastighets inventering fortsatter

Atgarder efter flertal vattenskador

Reparationer av lackage pa varmeledningar och avloppsledningar

El reparationer. Byte del av armatur till LED armatur.

Skyddsrummen, férberedande atgarder for eventuell hojd beredskap fran
regeringen.

Projektering av ladd platser for elbil och hybridbil.

Beskarning av trad och buskar

Hoststadning med boende

Forbereda foreningens ekonomi infor de kommande underhallsprojekten
Styrelsen och forvaltaren arbetar intensivt att férbereda féreningens ekonomi infér de kommande stora
underhallsprojekten.

Som en del av detta arbete beslutade styrelsen att hoja avgiften for bostadsratter med 5 % fr.o.m. 2025-01-01 och
ytterligare en hojning med 3 % fr.o.m 2025-10-01. Ytterligare en avisering om avgiftshojning ar planerad till 2026-
01-01. Avgiften kommer da att hdjas med 6 %.

Medel skall dven avsattas till yttre fond till det planerade underhallet. Storleken av det reserverade beloppet
framgar i arsredovisningens resultatdisposition.

Foreningen har ocksa fatt ett forelaggande fran Vallentuna kommun om att atgarda uppmatta forhojda
radonvarden. Det ar ett bade kostsamt och omfattande arbete med saval utredningar, atgardsforslag och atgarder
med momentana efterkontroller fér att sakerstélla radonhalter.

Foreningen har 2st 1an hos Handelsbanken varav det ena lanet omférhandlades i december 2025 vilket har medfort
en 6kad kostnad 2025/2026. Lanet som omférhandlades ar delat pa 2st 1an med olika rantor for att sprida ut
rantekansligheten och omforhandlingen av lanen.

En inventering och utredning av badrummen pagar under stambytena for att komma tillratta med vattenskador och
eftersatt underhall av lagenhetsnyttjare.

Tidigare beslutad atgardsplan for radonatgarder faststalld av Vallentuna kommun, ar ansokt om en omforhandling
med tidsférskjutning och dispens. Vilket nu ar beviljat.

Foreningen ser aven over vilka mojligheter som finns for att sanka driftskostnaderna som tex. att byta ut till LED
armaturer for att minska elférbrukningen.

Upplysningar om forlust

Det negativa resultatet och sjunkande soliditet.

Det negativa resultatet och den sjunkande soliditeten speglas da féreningen renoverar ur egen kassa, fran
avgifterna, utan att Iana nya likvida medel. Negativa resultatet under aren grundar sig i ett okat renoveringsbehov
beroende pa bland annat 0kat antal vattenskador pa grund av slitna ror, tidigare relining och framforallt av tidigare
felaktigt genomfdrda renoveringar av badrum och eftersatt underhall av lagenhetsnyttjare. Avgiftshéjning kommer
att ske med 6% from. 1 januari 2026 som en del av planen for att hantera det negativa resultatet.

Vi har foljande uppsatta mal:

e Sanka kostnaden for fastighetsel

e  Sadnka uppvdarmningskostnaden

e  Sianka kostnaden for vatten och avlopp

e Upphandla nya avtal med battre villkor och till ldgre kostnad
e Oka antalet uthyrningsbara objekt

e Forbattra den tekniska livslangden pa fastigheten
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Utemiljon
Fortsatt arbete i egen regi med att ge oss en enhetlig, lattskott och trevlig utemiljo vid vara portar, som pa sikt
dessutom ska vara ekonomisk hallbar, genom att;

e setill att grund och fasad pa alla hus &r frilagda

e plantera ratt vaxt pa ratt plats

e detinte ar komplicerat och krangligt att underhalla planteringarna

e vifaren frisk, blomstrande utemiljo som alla vi boende kan njuta av i manga, manga ar framover

Ekonomi

Foreningen ar obligatoriskt momsregistrerad for besoksparkering

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724kr per bostadslagenhet ar 2025 och fastighetsskatten ar 1% av faststallt
beskattningsunderlag for lokaler.

Fastighetstaxering

Taxeringsvarde Arets Foreg. ar
Markvarde 111 000 000 143 000 000
Byggnadsvarde 304 545 000 304 609 000
Totalvarde 415 545 000 447 609 000

Foreningen har under 2025 enligt sarskild taxering erhallit nytt taxeringsvarde. En ny taxering gors vart tredje ar dar
vardet ligger fast fram till nasta taxering.

Fastighetslan

Kreditgivare Aktuell skuld (kr) Rédntesatser (%) Villkorsperiod
Stadshypotek 19 693 830 2,75 2 ar (t.o.m. 2027-10-30)
Stadshypotek 15 766 000 2,55 1 ar (t.o.m. 2026-12-01)
Stadshypotek 15 766 000 3,02 3 ar (t.o.m.2028-12-01)
Laneskuld 51 225 830

Rantekostnad per manad 66 148

Rantekostnad 2025 793776

Lan med bunden fast ranta, utan fast amortering, kommer att anvandas tillsvidare. Amortering sker i takt med
likvidoverskott och efter styrelsebeslut.
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Fordelning av intdkter och kostnader
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Flerarsoversikt

Nyckeltal 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 26227 24052 22571 21960
Resultat efter finansiella poster -2422 -2333 -1 883 -2 875
(tkr)

Balansomslutning (tkr) 57 481 59 295 61 469 63939
Fond for yttre underhall (tkr) 1391 1548 2 205 4 862
Belaning kr/m? bostadsrattsyta 1945 1945 1945 1945
Belaning kr/ m? 1703 1703 1703 1703
Arsavgift kr/m? bostadsrattsyta 731 667 620 610
Arsavgift % av totala 73 72 72 72
rérelseintakter

Energikostnad kr/ m? 263 246 234 211
Sparande per kvadratmeter 311 284 263 243
Rantekdnslighet 2,66 2,94 3,16 3,21
Soliditet (%) 1 5 9 12

Forandringar eget kapital

Fond for yttre Balanserat Arets
Insatser Reservfond underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 4 308 515 317789 1547 751 -678 132 -2332777
Disp. enl. arsstammobeslut -2332777 2332777
Avséattning till yttre fond 1342 827 -1342 827
Aterforing av yttre fond -1 500 000 1 500 000
Arets resultat -2422 446
Belopp vid arets utgang 4 308 515 317789 1390578 -2853736  -2422446
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel: Belopp i kr
Balanserat resultat -2 853736
Arets resultat -2422 446
Summa -5276 182
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Att disponera -5 276 182
Aterforing av yttre fond 1 300 000
Avsattning till yttre fond -1 342 827
Balanserat resultat efter disposition -5 319 009
Fonder for yttre underhall:
Fonder for underhall enligt balansrakning 2025-12-31 1390578
Fonder for yttre underhall efter stdmmans beslut 2025 90578

Betraffande foreningens resultat och stallning i dvrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER Not 2025 2024

Belopp i kr

RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 26 227 305 24 051 832
Ovriga rorelseintakter 3 95 848 2518
Summa rorelseintdkter 26323153 24 054 350
RORELSEKOSTNADER

Driftskostnader 4 -10 386 987 -9.832 195
Underhall och reparationer 5 -10 479 667 -9553521
Ovriga externa kostnader 6 -565 859 -521 358
Personalkostnader 7 -3331675 -3056 969
Av- och nedskrivningar av materiella och

immateriella anlaggningstillgangar 8 -3 295 793 -3278 598
Summa rorelsekostnader -28 059 981 -26 242641
RORELSERESULTAT -1 736 828 -2188 291
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 108 158 273236
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -793 776 -417 722
Summa finansiella poster -685 618 -144 486
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -2 422 446 -2332777
ARETS RESULTAT -2422 446 -2332777

ARSREDOVISNING | 1 januari — 31 december 2025
[ E‘/| S$1Jv48e0WI-rkevNIIC-1 Bostadsrattforeningen Norrgarden
716000-1132




Bostadsréttsforeningen

2 Sida 12 av 24
Norrgarden Gz
Balansrakning

1 JANUARI — 31 DECEMBER Not 2025 2024
Belopp i kr
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 11,18 44 892 256 46 495 900
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 12 0 0
Inventarier, verktyg och installationer 13 52 800 105 600
Summa materiella anlaggningstillgangar 44 945 056 46 601 500
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 44 945 056 46 601 500
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 523739 402 712
Ovriga fordringar 58998 66 266
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 673 937 654 761
Summa kortfristiga fordringar 1256 674 1123739
Kassa och bank
Kassa och bank 11278 990 11569 776
Summa kassa och bank 11 278 990 11569776
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 12 535 664 12 693 515
SUMMA TILLGANGAR 57 480720 59295 015

ARSREDOVISNING | 1 januari — 31 december 2025
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Bostadsréttsforeningen

2 Sida 13 av 24
Norrgarden LR
Balansrakning

1 JANUARI — 31 DECEMBER Not 2025 2024
Belopp i kr
EGET KAPITAL OCH SKULDER
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Insatser 4308 515 4308 515
Reservfond 317 789 317 789
Fond for yttre underhall 1390578 1547 751
Summa bundet eget kapital 6 016 882 6 174 055
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 853736 -678 132
Arets resultat -2 422 446 -2332777
Summa fritt eget kapital -5276 182 -3010909
SUMMA EGET KAPITAL 740 700 3163 146
LANGFRISTIGA SKULDER
Ovriga skulder till kreditinstitut 15 35 459 830 19 693 830
Summa langfristiga skulder 35459 830 19 693 830
KORTFRISTIGA SKULDER
Leverantorsskulder 1437901 1086 520
Skatteskulder 39453 75333
Ovriga skulder till kreditinstitut 15 15 766 000 31532 000
Ovriga skulder 16 592 397 560 860
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 3444 439 3183326
Summa kortfristiga skulder 21280190 36438039
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 57 480720 59 295 015
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Bostadsréttsforeningen

Forandring likvida medel

Kassaflodesanalys

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat

Avskrivningar som belastar resultatet
Kassaflode fore rantor och aktuell skatt

Erhallen ranta

Erlagd ranta

Betald skatt

Kassafldde fore forandringar av rorelsekapital

Rorelsekapitalets forandring

Okning (-) eller Minskning (+) av korta fordringar
Okning (+) eller Minskning (-) av korta Skulder
Férandring av rorelsekapital

Kassafléde fran den Iopande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fore finansieringsverksamheten
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Inbetalda insatser mm.

Okning (+) Minskning (-) av |angfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
ARETS KASSAFLODE

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Varav kassa och bank

[E'/I $1Jv48e0WI-rkevNIIC-I J

Sida 14 av 24
2025 2024
-1 736 828 -2 188 292
3295793 3278598
1558 965 1090 306
108 158 273 236
-793 776 -417 722
0 0
873 347 945 820
-132 935 -147 834
-15 157 849 11997 163
-15 290 784 11 849 329
-14 417 437 12 795 149
-1 639 349 -1033 376
-1 639 349 -1 033376
-16 056 786 11761773
0 0
15 766 000 -11 838 170
15 766 000 -11838170
-290 786 -76 396
11569776 11646172
11278 990 11569776
11 278 980 11569776
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Bostadsréttsforeningen

Norrgarden

Sida 15 av 24

Noter

Not 1

Belopp i kr om inget annat anges.

REDOVISNINGSPRINCIPER

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgdngar %
Materiella anlaggningstillgangar:

Byggnader 2,40
Renovering utford 1996 4,00
Fasadrenovering utférd 2008 2,50
Garagerenovering 2011 4,00
Upprustning gangvagar 2014 5,00
Ombyggnad UC varme 2020 5,00
Radon 2022-2025 10,00
Passersystem 2015 10,00
Hundrastgard 2015 10,00
Ny/ombyggnad tak och ventilation hus 4 2,00
Nya funktioner i undercentraler —varme 2020 5,00
Maskiner och inventarier 20,00
Mark Ingen avskrivning

Definition av nyckeltal
Nettoomsdttning (tkr)
Rorelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Beldning kr/m?
Langfristiga skulder i forhallande till totalyta.

Beldning kr/m? bostadsrdttsytan
Langfristiga skulder i forhallande till bostadsrattsyta.

Arsavgift bostadsrétt kr/m?
Arsavgift i forhallande till total bostadsrattsyta.

Arsavgift i % av totala rérelseintdkter
Arsavgift i procentuell andel av totala rérelseintakter

Energikostnad/m?
El-, varme- och vatten-kostnad i forhallande till total bostadsrattsyta.

Sparande per m?
Sparande i forhallande till yta upplatet med bostadsratt och hyresratt.

Rdntekdnslighet
Laneskulden i forhallande till arsavgifterna

Soliditet (%)
Eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt (20,6 %) i forhallande till
balansomslutningen.

ARSREDOVISNING | 1 januari — 31 december 2025
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Bostadsréttsforeningen

Norrgarden Sida 16 av 24
Not 2 NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsavgift bostader 19 243 892 17 418 531
Hyresintakter forrad 269 625 271544
Hyresintakter garage 1014 118 1009 061
Besoksparkering 77 790 75598
Arsavgift uppvarmning 4 452 396 4201 290

Avgift kabel-TV och bredband 780 000 780 000
Overlatelse-, pantsattningsavgift 60 126 52 893

Utfort extra arbete/erséttning fran medlemmar 103 225 88 745

Externa debiteringar 226133 154 170

Summa 26 227 305 24 051 832

Not 3 OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ovriga ersattningar 79 218 0
Sjukldneersattning 16 630 2518

Summa 95 848 2518

Not4 DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsskotsel, material 98 746 121 808
Stadning inkl. stadning av garage 545 955 538 749
Obligatoriska besiktningar 0 1940

SBA och brandberedskap/besiktningar 24300 3903
Bevakningskostnader/storningsjour 33987 24 180
Fastighetsel 755 505 742 188
Uppvarmning 3923409 3918 802

VA, vatten och avlopp 2 198 586 1787 885
Avfallshantering 944 782 887 168
Fastighetsforsakring 361 569 343 691

TV och bredband 710 388 710304
Fastighetsavgift/skatt 594 026 564 210
Arbetsfordon kostnader 143 286 133 806
Serviceavtal fastighet 52 448 53561

Summa 10386 987 9832195

Not 5 REPARATIONER OCH UNDERHALL 2025 2024
Lopande reparationer och underhall 3163630 2983763
Planerat underhall avlopp 5503 478 5572999
Planerat underhall ventilation, Radon 1812 560 996 759

Summa 10479 668 9553521

ARSREDOVISNING | 1 januari — 31 december 2025
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Bostadsréttsforeningen

Norrgarden Sida 17 av 24
Not 6 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Forbrukningsinventarier/material 35762 5076
Data/internet 109 690 115 701
Administrationskostnader 58 336 59403
Revisionsarvode 40 625 39 825
Arsstamma kostnad 19 304 17239
Konsultarvoden 90984 71756
Serviceavtal 25678 35130
Serviceavgift branschorganisationer 21539 41923
Bankavgifter 21461 17752
Ovriga externa tjanster* 99 000 99 000
Ovriga externa kostnader 43 480 18 555
Summa 565 859 521358

*Ovriga externa tjanster avser extern teknisk forvaltning.

Not 7 ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Personal

Forvaltningsorganisationens anstallda utgors av fyra personer; en fastighetsforvaltare, tva
fastighetsskotare samt en administrator.

Huvuddelen av det I6pande underhallet samt skotsel och reparation mm utfors i egen regi.
Forvaltaren handhar dven ekonomin.

Medeltal anstéllda: fyra anstéllda ar 2025, féregaende ar fyra.

2025 2024
Loner anstallda 1795519 1631397
Styrelsearvode 211 092 214 302
Motesersattning 71148 58 494
Premier pensionsforsakring 129509 113 839
Sociala avgifter 619 589 570276
Sarskild lbneskatt pa pensionspremier 31419 27 617
Uttagsmoms (moms fastighetsforvaltare, -skotare) 426 365 398 483
Ovriga personalkostnader 47 034 42 560
Summa 3331675 3056 969

ARSREDOVISNING | 1 januari — 31 december 2025
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Bostadsréttsforeningen

Norrgarden Sida 18 av 24
Not 8 AVSKRIVNINGAR 2025 2024
Byggnader 883 127 883127
Fasadrenovering 2008 1133585 1133585
Garagerenovering 2011 248 286 248 286
Upprustning gangvagar 2014 208 234 208 234
Hundrastgard 2015 0 13114
Passersystem 2015 0 133628
Ny/ombyggnad tak Hus 4 129908 129908
Ny/ombyggnad UC viarme 199 611 199611
Radon 2022-2025 440 242 276 307
Inventarier och verktyg 39550 39550
Bilar och transportfordon 13 250 13250
Summa 3295793 3278598

Not 9 OVRIGA RANTEINTAKTER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Ranteintakter bankmedel 107 297 270992
Ranteintakter boende 747 807
Ranteintakter 6vriga 114 1437
Summa 108 158 273 236
Not 10 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader langfristiga skulder 793 776 417 722
Summa 793776 417722

ARSREDOVISNING | 1 januari — 31 december 2025
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Bostadsréttsforeningen

Sida 19 av 24
Not 11 BYGGNADER OCH MARK 2025 2024
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan
Byggnad 36 796 960 36 796 960
Renovering 1996 1785940 1785940
Fasadrenovering 2008 45 343 400 45 343 400
Garagerenovering 2011 6207 150 6207 150
Upprustning gangvagar 2014 4164676 4164 676
Hundrastgarden 2015 131124 131124
Passersystem 2015 1336278 1336278
Ny/ombyggnad tak och ventilation hus 4 2018 6 495 380 6 495 380
Ombyggnad UC — varme 2020 3992221 3992221
Radon —hus 3,8,9,10,12,14,15,16 2022-2025 4402 412 2763 063
110 655 541 109 016 192
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets borjan
Byggnad -31 450 816 -30 567 689
Renovering 1996 -1 785 940 -1785 940
Fasadrenovering 2008 -18 704 153 -17 570 568
Garagerenovering 2011 -3227718 -2979432
Upprustning gangvagar 2014 -2 290574 -2 082 340
Hundrastgarden 2015 -131124 -118 018
Passersystem 2015 -1 336278 -1202 652
Ny/ombyggnad tak och ventilation Hus 4 2018 -790 273 -660 365
Ombyggnad UC varme 2020 -798 444 -598 833
Radon 2022-2025 -475 972 -199 665
Ack nedskrivning -4 355991 -4 355991
- Arets avskrivning enligt plan -3242 992 -3225798
-68 590 275 -65 347 291
Mark 2 827000 2 827 000
Redovisat varde vid arets slut 44 892 266 46 495 901
Taxeringsvarde byggnader: 304 545 000 304 609 000
Taxeringsvarde mark: 111 000 000 143 000 000
Vid arets slut 415 545 000 447 609 000
Not 12 MASKINER OCH ANDRA TEKNISKA ANLAGGNINGAR 2025 2024
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan 807 714 807 714
- Nyanskaffningar - -
Vid arets slut 807 714 807 714
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets borjan -807 714 -807 714
- Arets avskrivning pa anskaffningsvarden - -
Vid arets slut -807 714 -807 714
Redovisat varde vid arets slut 0 0

| 1 januari—31 december 2025
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Bostadsréttsforeningen

Sida 20 av 24
Not 13 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER 2025 2024
Ackumulerade anskaffningsvarden:
- Vid arets borjan 1321193 1321193
Vid arets slut 1321193 1321193
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- Vid arets borjan -1215593 -1162 793
- Arets avskrivning anskaffningsvarden -52 800 -52 800
Vid arets slut -1 268 393 -1 215593
Redovisat varde vid arets slut 52 800 105 600
Not 14 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2025 2024
Forutbetalda forsakringspremier 398 144 383 760
Upplupna inkomstrantor 28 576 28 576
Forutbetald TV och bredband 177 607 177 576
Ovriga férutbetalda kostnader 69 610 64 849
Summa 673 937 654 761
Not 15 LANGFRISTIGA SKULDER 2025 2024
Réntesats Villkorsperiod 2024 2024
Féreningens fastighetslan
Handelsbanken
Stadshypotek
02-412165-932549 2,55 1ar 15 766 000 31532 000
02-412165-932550 3,02 3ar 15 766 000
02-412165-777921 2,75 2ar 19 693 830 19 693 830
Aktuell skuld totalt 51225 830 51225 830
Varav kortfristig del 15 766 000
Lan med bunden rénta i 1 ar respektive 3 ar. Foreningen amorterar i takt med likvidoverskott efter
styrelsebeslut. Rantesats ar per bokslutsdagen 2025-12-31.
Not 16 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2025 2024
Uttagsskatt 426 365 398 482
Moms att redovisa for p-platser 19 447 18 900
Moms att redovisa for tjanster fran EU 1598 1274
Personalens skatt 74315 68 105
Avrakning lagstadgade sociala avgifter 70672 74 099
Summa 592 397 560 860

| 1 januari—31 december 2025
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Bostadsréttsforeningen

2 Sida 21 av 24
Norrgarden daie

Not 17 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025 2024

Upplupna semesterléner 281 103 234 425

Upplupna rantekostnader 111 697 102 402

Upplupet boksluts-och revisionsarvode 100 000 100 000

Upplupen fjarrvarme 484 260 506 668

Upplupen elkostnad 77 074 77 287

Ovriga upplupna kostnader 838 9507

Forutbetalda avgifter 2 389 467 2153037

Summa 3444 439 3183326
Not 18 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER 2025 2024

Stallda sakerheter

Panter och darmed jamforliga sékerheter som har stallts

for egna skulder och avsattningar

Fastighetsinteckningar 73 300 100 73 300 100

Summa stéllda sakerheter 73300 100 73300100

Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser Fastigo 34 746 33967

Summa eventualforpliktelser 34746 33967
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Bostadsréttsforeningen

Norrga rden Sida 22 av 24

Styrelsens underskrifter

Arsredovisningen beslutades 29 april 2026

Vallentuna den dag som framgar av elektroniska underskrifter

Tomas Lodén Annica Sandstréom
Ordférande Vice ordférande
Kjell Johansson Lennart Nilsson
Ledamot Ledamot

Ewa Kroon Marita Sandberg
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Baker Tilly Stockholm KB

Mikael Jennel Maud Lindberg
Auktoriserad revisor Internrevisor

ARSREDOVISNING | 1 januari — 31 december 2025
[ £V | S$1Jv48e0WI-rkevNIIC-1 Bostadsrattforeningen Norrgarden
716000-1132




Revisionsber:iittelse

Till foreningsstimman i Brf Norrgarden
Org.nr 716000-1132

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Norrgirden for rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
i alla vdsentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt internrevisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor
har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &ndamaélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer &r
nodvandig for att uppritta en arsredovisning som inte innehdaller nagra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillimpligt, om forhéllanden som kan péverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
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 uppticka en vésentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som 4r tillrickliga och &ndamélsenliga for att utgéra en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till omstindigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att
fortsdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag 1 revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvidrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i rsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

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

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar och darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att uppnd en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Norrgarden for rakenskapséret 2025 samt av forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrdckliga och andamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stédllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelidgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e pédnigot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dérmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella beddmning och ovriga valda revisorers
beddmning med utgngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgérder, omraden och forhéllanden som é&r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtridelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgiarder och andra forhéllanden som é&r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den dag som framgér av véra elektroniska underskrifter

Mikael Jennel Maud Lindberg
Auktoriserad revisor Internrevisor
Baker Tilly Stockholm KB
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