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NORRBY

Forvaltningsberattelse - rakenskapsar 2025

Brf Norrby ér ett privatbostadsfoéretag, en s.k. dkta bostadsrattsforening.
Styrelsen har sitt sate i Bromma, Stockholms kommun.

Styrelsen har hallit 10 protokollférda ordinarie moten, ett arsmote, ett konstituerande mote samt ett
flertal extra moten. Ordinarie stamma holls 2025-06-03 och 36 medlemmar deltog.

Ordinarie styrelseledamoéter Vald tom arsstimman
Gisela Lundblom ordférande 2026

Tara Svensson vice ordférande tom stimman Avflyttat 2025

Louise Karrhage sekreterare tom stamman 2027, vice ordforande
Eva Hartwig Lila ledamot 2027

Carina Klevenvall ledamot tom stamman 2026, sekreterare
Tommie Johansson ledamot 2027

Suppleanter

Angelica Eiche 2026
Gunilla Lejongvist 2026
Mathias Nareaho 2026
Dennis Fosse 2026
Wilhelm Sahlberg 2026

Niclas Edenvin, Oscar Karlsson suppleanter tom stimman

Revisorer

KPMG med suppleant fran samma revisionsbyra, extern revisor fram till stimman.

KPMG har salt av den del av verksamheten som hanterar bostadsrattsforeningar. Féreningens externa
revisor ar nu Azets Revision & Radgivning AB (den salda delen fran KPMG).

Internrevisor

Jesper Soderlund 2026

Valberedning

Julia Gagnert 2026, avflyttat 2025
Oscar Boeryd 2026

Mahsa Mojtahedi 2026

Fastigheter

Det sammanlagda taxeringsvardet uppgick till 398 498 000 kr, 174 670 000 kr for marken och
223 828 000 kr for byggnaderna.
Marken ar upplaten med tomtratt med avtal som l6per fram till ar 2034.

o B 1MnWSakMI-B



Brf Norrby 2 (15)
702001-5447

Foreningen innehar 13 fastigheter:

e Norrby Batsmanstorp 1 - Kvarnbacksvagen 85-87
e Norrby Batsmanstorp 2 - Kvarnbacksvagen 79-83
e Norrby Batsmanstorp 3 - Kvarnbacksvagen 73-77
e Linneskapet 1 - Kvarnbacksvagen 67—69

e Linneskapet 2 - Kvarnbacksvagen 61-63

e Linneskapet 3 - Kvarnbacksvagen 55-57

e Orngottet 1 - Synalsviagen 12-20, 22-24

o Kladkammaren 1 - Synalsvagen 4-10

e Sparlakanet 1 - Galonvdgen 24-32

e Sparlakanet 2 - Synalsvdagen 17-29

e Sybagen 1 - Galonvagen 2-8

e Sybagen 2 - Galonvagen 14-18

e Sybagen 3 - Synalsvagen 3-11

Antalet bostadsrattslagenheter dr 287 och antal lokaler dr 24 varav nagra ar mindre forrad.
Total bostadsyta ar 15 923 kvm och total lokalyta ar 1 182 kvm.

Fastigheterna ar forsdakrade hos Brandkontoret till fullvarde. Ansvarsforsakring ar tecknad for styrelsen.
Fastigheterna ar dven férsakrade mot ohyra.

Under aret 6verlats 38 bostadsratter helt eller delvis. Antal medlemmar uppgick vid arets slut till 414 st.

Parkeringsplatser

Det finns totalt 107 p-platser, 38 utan el, 14 for laddning elbil och resten har eluttag fér motorvarmare.
Hyran for p-platserna har varit oférandrad under aret, dvs 400 kr fér plats med eluttag och 300 kr for plats
utan eluttag. En laddplats kostar 450 kr per manad och elférbrukning bekostas av boende sjalv. Enligt ett
stallningstagande fran Skatteverket som trader i kraft 1 april 2027 ska 25% moms tas ut for
parkeringsplatserna.

Forvaltning
Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel, sommar/vinterskotsel av uteomrade samt ekonomisk
forvaltning har kopts fran Fastighetsdgarna Service.

Ovriga avtal

Foreningen har avtal med Bredband2, (bredband), Tele2 (TV), Swedal Fastighet Service AB (stadning),
Logomattan i Stockholm (entrémattor), Firesafe Sverige AB (brandslackare), Edekyl & Vdarme AB
(bergvarmepumpar), Soderkyl (service tvattstugan).

El till bergvarmepumpar och gemensamma utrymmen kommer fran Ellevio respektive Dalakraft AB.

Viasentliga hdndelser under rikenskapsaret 2025

e Tak- och fasadrenovering har gjorts v’ i aGes BER] maat i) m
e Arbetet med radonsankande atgarder har fortsatt. Flaktar (radonsugar) har satts in i flera hus i
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kallarplanen. Tidigare har flaktar installerats pa Galonvédgen 8 och 18 med gott resultat, dvs
minskad halt av radon. De nya flaktarna ar monterade i de hus dar det uppmatts hdga varden.
Flaktarna ventilerar ut radonet som finns i marken under betongplattan och bldser ut radongasen
genom ett nytt upptaget hal i vaggen. Kompletterande matningar har gjorts under 2025.

o Atgarder utifran den gjorda OVK har gjorts. Boende har fatt hjalp av Radea med bland annat
kopplade koksflaktar. Atgarder har dven gjorts i nagra lokaler pa Kvarnbacksvagen for att
tillgodose kraven pa god ventilation.

Infér 2026 och framat

e Tak och fasadrenovering gors pa Kvarnbacksvagen 55-57 under hosten 2026.

e Foreningen ar skyldig att tillhandahalla toalett och ombytesméjligheter till entreprenéren och vi
kommer att ge tilltrade till gymmets lokaler. Gymmet kommer att vara stangt for boende under
den tiden.

e Foreningen kommer under dret se 6ver hur vi berors av FNI — fastighetsnara insamling. Fran 1
januari 2027 ska samtliga hushall ha tillgang till insamling av férpackningar nira bostaden.

e Under aret kommer befintliga avtal gas igenom for att se om vi kan sédnka nagra kostnader.

e Foreningen har en digital underhallsplan i Planima som ses 6ver varje ar.

e Stamspolning planeras i samtliga fastigheter.

e Uppdatering av foreningens stadgar.

Ekonomi

Arsavgiften hojdes med 10% fran juli 2025. Féreningen har haft hoga kostnader for bland annat el, rantor
och vattenskador. Den stegvisa héjningen av tomtrattsavgifterna har ocksa paverkat féreningen.
Overlatelse-, pantsittningsavgift och avgift for upplatelse i andra hand ar knutna till prisbasbeloppet som
2025 var 58 800 kr.

Foreningens lan uppgick vid arets slut till 39 464 000 kr. Féreningen har under aret amorterat 322 000 kr.
Lanenivan per kvm bostadsrattsyta ar 2 478 kr, per kvm totalyta (inrdknat lokalerna) dr 2 307 kr. Bada
matt ar under de 5 000 kr/kvm som anses vara ett matt for en hallbar belaning i en bostadsrattsférening.

Malsattningen med en bostadsrattsforening ar inte att redovisa vinst varje ar utan att 6ver en langre tid
balansera plus och minus med bibehallen kvalitet i fastigheter och 6vriga anlaggningar.

o B 1MnWSakMI-B
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Ekonomi

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 13 681 12 954 12185 11 576
Resultat efter fin.poster (tkr) -1 062 -1 050 -578 -217
Soliditet (%) 13 13 18 20
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta (kr) 758 705 656 624
Arsavgifter genom totala intékter (%) 88 84 81 85
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 195 204 201 203
Lan/kvm bostadsrattsyta (kr) 2478 2499 1868 1888
Lan/kvm totalyta (kr) 2 308 2327 1712 1731
Rantekanslighet (%) 3 4 3 3
Sparande per kvm totalyta (kr) 138 119 94 117

Definition av nyckeltal:
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgangar

Arsavgift per kvm BR-yta
Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter
Arsavgifter/totala intakter

Energikostnad per kvm totalyta
Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Skuldséttning
Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Totala rantebarande skulder per kvm total bostadsrattsyta

Réntekéanslighet
1 procentenhets rénteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Sparande
Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall per kvm
total yta (boyta + lokalyta)
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Forandring eget kapital

Fond fér
yttre Balanserat Arets

Insatser underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 329 904 619 479 6 694 573 -1 050 350 6 593 606
Resultatdisposition
enl féreningsstdmma:
Férandring av fond
for yttre underhall
Balanseras i ny -1 050 350 1050 350
rakning
Arets resultat -1 061 627 -1 061 627
Belopp vid
arets utgang 329 904 619 479 5644 223 -1 061 627 5531 979
Resultatdisposition

Belopp i kr

Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat 5644 223
Arets resultat -1 061 627
Totalt 4 582 596
Avsattning till yttre fond 25600
Uttag ur yttre fond -907 251
Balanseras i ny rakning 5464 247
Summa 4 582 596

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med noter.
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Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Nettoomsattning 2 13 681 337 12 953 942
Ovriga rérelseintakter 3 250 436 329 758
13931773 13283 700
Rérelsens kostnader
Driftkostnader 4 -10 416 066 -0 358 776
Ovriga externa kostnader 5 -344 696 -501 890
Personalkostnader 6 -591 733 -326 078
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -2 523 249 -2 563 431
Rorelseresultat 56 029 533 525
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 32 280 16 740
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 149 936 -1 600 615
Resultat efter finansiella poster -1 061 627 -1 050 350
Resultat fore skatt -1 061 627 -1 050 350
Arets resultat -1 061 627 -1 050 350
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Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och tomtratt 7 44 759 062 43 989 988

Inventarier, verktyg och installationer 8 - -

44 759 062 43 989 988

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 447 179 447 179
447 179 447 179

Summa anlaggningstillgangar 45 206 241 44 437 167

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 15974 109 248

Ovriga fordringar 52 141 1715

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 636 554 327 301
704 669 438 264

Kassa och bank 10 1609 617 4 800 767

Summa omsattningstiligangar 2 314 286 5239 031

SUMMA TILLGANGAR 47 520 527 49 676 198
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Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 329 904 329 904
Fond for yttre underhall 619 479 619479
949 383 949 383
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 5644 223 6 694 573
Arets resultat -1 061 627 -1 050 350
4 582 596 5644 223
Summa eget kapital 5531979 6 593 606
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 39 464 000 39 786 000
Leverantorsskulder 421732 784 407
Ovriga kortfristiga skulder 12 63 206 154 119
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 2039610 2 358 066
41988 548 43 082 592
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 47 520 527 49 676 198




Brf Norrby
702001-5447

9(15)

Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
Den lI6pande verksamheten
Rorelseresultat 56 029 533 525
Avskrivningar 2523 249 2563 431
Erlagd ranta, ranteintakter -1 117 656 -1 583 875
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 1461 622 1513 081
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rérelsefordringar -266 404 327 649
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder -772 044 -632 637
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 423 174 1208 093
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheten -3 292 323 -5 823 362
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 292 323 -5 823 362
Finansieringsverksamheten
Upptagna langfristiga nya lan - 10 363 000
Forandring av checkrakningskredit - -1 205 595
Amortering lan -322 000 -322 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -322 000 8 835 405
Arets kassaflode -3 191 149 4220 136
Likvida medel vid arets borjan 4 800 766 580 631
Likvida medel vid arets slut 1609 617 4 800 767
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beléper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Vérderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta. Redovisningsprinciperna ar
oférandrade jamfért med foregaende ar.

Skatt

Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivningar sker linjart éver den férvantade nyttjandeperioden med hansyn
till vasentligt restvarde.

Avskrivningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder /
avskrivningstider och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga
komponenter. Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden med hansyn till
vasentligt restvarde.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Avskrivningar
Stomme & grund 100 ar
Stamledningar varme 50 ar
Stamledningar VA 50 ar

Fasader 20-40 ar
Yttertak 20-40 ar
Ventilation 50 ar
Installationer 10 ar
Serviceledning 50 ar
Bergvarme 15 ar

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillgangar och
skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom arets resultat.
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Not 2 Nettoomsattning
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2025 2024
Arsavgifter 12 065 160 11 229 242
Hyror lokaler 1127 301 1 288 964
Hyror p-platser 488 876 435 736
Summa 13 681 337 12 953 942
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2025 2024
Foreningslokalen 86 250 92 750
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 120 707 41 406
Ovriga intakter 43 479 195 602
Summa 250 436 329 758
Not 4 Driftskostnader

2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 323 288 90 423
Stadning 346 108 295 394
Tillsyn, besiktning, kontroller 226 124 29 619
Tradgardsskotsel 376 987 169 741
Snordjning 374 315 457 976
Reparationer 737 842 691 602
Underhall 907 251 518 395
El 2501 768 2 594 569
Vatten 839 803 896 395
Sophamtning 223132 206 445
Forsakringspremie 167 414 150 080
Sjalvrisk 64 145 -
Tomtrattsavgald 1486 351 1 303 625
Fastighetsavgift bostader 494 788 433 470
Fastighetsskatt lokaler 80 980 76 300
Kabel-tv/Bredband/IT 346 256 439 871
Forvaltningsarvode ekonomi 323 996 485 791
Panter och 6verlatelser 100 927 13 251
Forvaltningsarvode teknik 494 591 505 829
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 10 416 066 9 358 776
Not 5 Ovriga externa kostnader

2025 2024
Hyror och leasing - 152 566
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 8 869 11 901
Administrationskostnader 93 635 133 175
Revisionsarvode 46 250 47 000
Medlemsavgifter - 18 180
Ovrigt 195 942 139 068
Summa 344 696 501 890
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Not 6 Personalkostnader och arvoden
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2025 2024
Styrelsearvoden 387 664 224 695
Ovriga 91125 49 206
Sociala kostnader 112 944 52 177
591 733 326 078
Brf Norrby har inte haft nagra anstallda under aret.
Not 7 Anlaggningstillgangar
2025-12-31 2024-12-31
Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 6 205 694 6 239 582
-Ombyggnad 72 627 608 66 804 246
-Markanlaggningar 35000 35 000
-Nyanskaffningar 3292 323 5823 362
-Forsaljning/utrangeringar byggnad - -33 888
82 160 625 78 868 302
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -34 878 314 -32 381 040
-Arets avskrivning enligt plan -2 523 249 -2 523 588
-Aterférda avskrivningar - 26 314
-37 401 563 -34 878 314
Redovisat vérde vid arets slut 44 759 062 43 989 988
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 223 828 000 227 540 000
223 828 000 227 540 000
Taxeringsvarde mark 174 670 000 211 290 000
174 670 000 211 290 000
Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 1091 848 1091 848
1091 848 1091 848
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
-Vid arets borjan -1 091 848 -1 059 579
-Arets avskrivning - -32 269
-1 091 848 -1 091 848

Redovisat varde vid arets slut
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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2025-12-31 2024-12-31
Ovriga foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 636 554 327 301
636 554 327 301
Not 10 Kassa och bank

2025-12-31 2024-12-31
SHB 323 710 302 091
SHB Avrakningskonto hos Fastighetsagarna 1285 907 4 498 676
1609 617 4 800 767

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Konvertering Rénta

Langivare /slutbetalning 31/12  2025-12-31 2024-12-31
Handelsbanken 2026-04-08 2,322% 5550 000 5610 000
Handelsbanken 2026-09-08 2,320% 19 451 000 19 663 000
Handelsbanken 2026-10-20 2,346% 4100 000 4150 000
Handelsbanken 2026-11-21 2,346% 3 000 000 3 000 000
Handelsbanken 2026-07-09 2,296% 7 363 000 7 363 000
39 464 000 39 786 000
Varav Kortfristig del 39 464 000 39 786 000
39 464 000 39 786 000

Foreningens langfristiga lan bestar av 1an med villkorsandring efter langre tid an ett ar

Foreningens kortfristiga lan ar rorliga eller kommer att amorteras eller villlkorsandras inom ett ar

Not 12 Ovriga kortfristiga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Skatteskulder 64 235 46 107
Moms - 52 812
Ovr. kortfristiga skulder -1 029 55 200
63 206 154 119

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2025-12-31 2024-12-31
Forskottsbetalda arsavgifter 1198 317 1018 817
Upplupna kostnader 679 569 1115394
Upplupna rantekostander 126 724 188 855
Uppl. revisionsarvode 35 000 35 000
2039 610 2 358 066
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Ovriga noter

Not 14 Stallda sidkerheter
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2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckningar som séakerhet

Not 15 Eventualférpliktelser

41 200 450 41 200 450

41 200 450 41 200 450

2025-12-31 2024-12-31

Eventualforpliktelser

Not 16 Vasentliga hiandelser efter rakenskapsarets slut

Inga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.

Inga Inga
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Underskrifter
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Arsredovisningen innehall blev klart den 2026-05-12 och har undertecknats den dag som framgar av
respektive styrelseledamots elektroniska underskrift.

Gisela Lundblom
Styrelseordférande

Eva Hartwig Lila
Styrelseledamot

Louise Karrhage
Styrelseledamot

Tommie Johansson
Styrelseledamot

Carina Klevenvall
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har undertecknats den dag som framgar av vara

elektroniska underskrifter
Azets Revision & Radgivning AB

Susann Eriksson

Huvudansvarig auktoriserad revisor

3 B 1MrWSakMI-B

Jesper Soderlund
Internrevisor
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