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NORRBY

Forvaltningsberittelse - rikenskapsar 2024

Brf Norrby &r ett privatbostadsforetag, en s.k. dkta bostadsrattsférening.
Styrelsen har sitt sate i Bromma, Stockholm.

Styrelsen har hallit 10 protokollférda ordinarie moten, ett arsmote, ett konstituerande mote samt ett
flertal extra moéten. Ordinarie stdmma holls 2024-06-17 och 18 medlemmar deltog.

Ordinarie styrelseledamoter Vald tom arsstamman
Gisela Lundblom ordférande 2026
Tara Svensson vice ordforande 2025
Louise Karrhage sekreterare 2025
Eva Hartwig Lila ledamot 2025
Carina Klevenvall ledamot 2026

Suppleanter

Angelica Eiche 2025
Gunilla Lejongvist 2025
Mathias Nareaho 2025
Niclas Edenvin 2025
Oscar Karlsson 2025
Revisorer

KPMG 2025

med suppleant fran samma revisionsbyra
Internrevisor
Jesper Soderlund 2025

Valberedning

Julia Gagnert 2025
Oscar Boeryd 2025
Fastigheter

Det sammanlagda taxeringsvardet uppgick till 438 830 000 kr, 211 290 000 kr fér marken och
227 540 000 kr for byggnaderna.
Marken ar upplaten med tomtratt som loper fram till ar 2034.

Foreningen innehar 13 fastigheter:
Norrby Batsmanstorp 1, 2 och 3
Linneskapet 1, 2, och 3
Orngottet 1

Kladkammaren 1

Sparlakanet 1 och 2

Sybagen 1,2 och 3
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Antalet bostadsrattslagenheter ar 287 och antal lokaler ar 24 varav nagra ar mindre forrad.
Total bostadsyta ar 15 923 kvm och total lokalyta ar 1 182 kvm.

Fastigheterna ar forsdkrade hos Brandkontoret till fullvdarde. Ansvarsforsakring ar tecknad for styrelsen.
Fastigheterna ar dven férsakrade mot ohyra.

Under aret 6verlats 29 bostadsratter helt eller delvis. Antal medlemmar uppgick till 367 st.

Arsavgiften hojdes med 10% fran april 2024, beroende pa kraftigt 6kade elpriser och 6kade
underhallskostnader.

Parkeringsplatser

Det finns totalt 107 p-platser, 38 utan el, 14 for laddning elbil och resten har eluttag for motorvarmare.
Hyran for p-platserna har varit oférandrad under aret, dvs 400 kr for plats med eluttag och 300 kr for plats
utan eluttag. En laddplats kostar 450 kr per manad och elférbrukning bekostas av boende sjalv.

Forvaltning

Teknisk forvaltning och fastighetsskotsel har kopts fran Jensen Drift & Underhall AB till och med 31 maj,
sommar/vinterskotsel av uteomrade till och med 31 mars. Ekonomisk férvaltning har képts fran Ecotal AB
till och med 31 augusti. Fastighetsdgarna Service har tagit over samtlig forvaltning, tradgardsskotsel fran 1
april, fastighetsskotsel/forvaltning fran 1 juni och ekonomisk forvaltning fran 1 september.

Ovriga avtal

Foreningen har avtal med Bredband2, f.d. Stockholms Stadsnat (bredband), Tele2 (TV), Swedal Fastighet
Service AB (trappstadning), Logomattan i Stockholm (entrémattor), Firesafe Sverige AB (brandslackare),
EdeKyl & Varme AB (bergvarmepumpar)

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

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

e Beslut togs under 2023 att sdga upp avtalet med Jensen Drift & Underhall AB. Upphandling har
skett och offerter samlats in fran flera aktorer. Valet har fallit pa Fastighetsdgarna Service, ett
dotterbolag till Fastighetsagarna Sverige.

e Tak- och fasadrenovering har gjorts pa Synalsvagen 19-29.

e Radonmatning gjordes i ca 30% av ldgenheterna under 2023 (20% rekommenderas). Nya och
kompletterande matningar har gjorts under 2024. Atgarder for att sinka hoga halter har
paborjats. Bland annat har s.k. radonsug installerats i kéllaren pa Galonvagen 8 och Galonvagen
18. De ventilerar ut radongasen som finns i marken under betongplattan.

e OVK (obligatorisk ventilationskontroll) besl6ts att géras om pa grund av bristande atgardsforslag
fran foregaende forvaltare. Kontroll utfordes under december 2024.

Infér 2025 och framat

Tak och fasadrenovering gors pa Synalsvdagen 4—8 under hosten 2025.

Ytterligare atgarder for att sdnka hoga radonhalter kommer att utféras. Tatning av rorgenomforingar pa
kallarplan, kontroll av ventilation, koksflaktar och eventuellt nya matningar kommer att ske under 2025.
Atgarder utifran OVK-protokollen kommer att goras, bade sadant som féreningen ansvarar for och sadant
som boende ansvarar for.
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Ekonomi
Arsavgiften hojdes med 10% fran april 2024. Féreningen har haft hdga kostnader for bland annat el,
rantor och vattenskador. Overlatelse-, pantsittningsavgift och avgift for upplatelse i andra hand ar knutna
till prisbasbeloppet som 2024 var 57 300 kr.
Foreningens lan uppgick vid arets slut till 39 786 000 kr. Féreningen har under aret amorterat 322 000 kr.
Lanenivan per kvm bostadsrattsyta ar 2 499 kr, per kvm totalyta (inrdknat lokalerna) ar 2 327 kr. Bada
matt &r under de 5 000 kr/kvm som anses vara ett matt for en hallbar belaning i en bostadsrattsférening.

Malsadttningen med en bostadsrattsforening ar inte att redovisa vinst varje ar utan att éver en langre tid
balansera plus och minus med bibehallen kvalitet i fastigheter och 6vriga anlaggningar.
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Ekonomi
Flerarsoversikt
2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning (tkr) 12 954 12 186 11 576 11 541
Resultat efter fin.poster (tkr) -1 050 -578 -217 2173
Soliditet (%) 13 18 20 21
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta (kr) 705 656 624 624
Arsavgifter genom totala intakter (%) 84 81 85 87
Energikostnad per kvm totalyta (kr) 204 201 203 128
Lan/kvm bostadsrattsyta (kr) 2 499 1 868 1 888 1908
Lan/kvm totalyta (kr) 2 327 1712 1731 1750
Rantekanslighet (%) 4 2,80 3 3,10
Sparande per kvm totalyta (kr) 119 94 117 239

Definition av nyckeltal:
Nettoomsdttning

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 rérelseintdkter
Arsavgifter/totala intakter

Energikostnad per kvm totalyta

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

Skuldsdttning

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

Rdntekdnslighet

1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Sparande

Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm

total yta (boyta + lokalyta)
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Forandring eget kapital

Fond for )
yttre Balanserat Arets

Insatser underhdll resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 329 904 593 879 7 298 376 -578 203 7 643 956
Resultatdisposition
enl foreningsstdmma:
Forandring av fond
for yttre underhall 25 600 -25 600
Balanseras i ny
rakning -578 203 578 203
Arets resultat -1 050 350 -1 050 350
Belopp vid
arets utgang 329 904 619 479 6 694 573 -1 050 350 6 593 606
Resultatdisposition

Belopp i kr

Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat 6 694 573
Arets resultat -1.050 350
Totalt 5 644 223
Avsattning till yttre fond 518 395
Uttag ur yttre fond -518 395
Balanseras i ny rakning 5644 223
Summa 5644 223

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2024-01-01- 2023-01-01-
2024-12-31 2023-12-31
Nettoomsattning 2 12 953 942 12 185 868
Ovriga rorelseintakter 3 329 758 641 595
13283 700 12 827 463
Rorelsens kostnader
Driftkostnader 4 -9 358 776 -8 910 379
Ovriga externa kostnader 5 -501 890 -574 995
Personalkostnader 6 -326 078 -307 422
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -2 563 431 -2 401 222
Rorelseresultat 533 525 633 445
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 16 740 324
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 600 615 -1 211 972
Resultat efter finansiella poster -1 050 350 -578 203
Resultat fore skatt -1 050 350 -578 203
Arets resultat -1 050 350 -578 203
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och tomtratt 7 43 989 988 40 697 788
Inventarier, verktyg och installationer 8 - 32 269
43 989 988 40 730 057
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga fordringar 447 179 447 179
447 179 447 179
Summa anlaggningstillgangar 44 437 167 41 177 236
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 109 248 26 963
Ovriga fordringar 1715 356
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 327 301 738 594
438 264 765913
Kassa och bank 10 4800 767 580 631
Summa omsattningstillgangar 5239 031 1 346 544
SUMMA TILLGANGAR 49 676 198 42 523 780
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 329 904 329 904
Fond for yttre underhall 619 479 593 879
949 383 923 783
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust 6 694 573 7 298 376
Arets resultat -1 050 350 -578 203
5644 223 6720 173
Summa eget kapital 6 593 606 7 643 956
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11 39 786 000 29 745 000
Checkrakningskredit - 1 205 595
Leverantorsskulder 784 407 1909 334
Ovriga kortfristiga skulder 12 154 119 34 672
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13 2 358 066 1985 223
43 082 592 34 879 824
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 49 676 198 42 523 780
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Kassaflodesanalys

2024-01-01- 2023-01-01-
Belopp i kr Not 2024-12-31 2023-12-31
Den |opande verksamheten
Rorelseresultat 533 525 633 445
Avskrivningar 2 563 431 2 401 222
Erlagd ranta, ranteintakter -1 583 875 -1 211 648
Realisationsforlust - 12 068
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 1513 081 1 835 087
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode frdn férdndringar i rorelsekapital
Okning (-) / Minskning (+) av rorelsefordringar 327 649 -158 766
Okning (+) / Minskning (-) av rorelseskulder -632 637 1 044 351
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1208 093 2720 672
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheten -5 823 362 -5 848 290
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5 823 362 -5 848 290
Finansieringsverksamheten
Upptagna langfristiga nya lan 10 363 000 -
Forandring av checkrakningskredit -1 205 595 1 205 595
Amortering lan -322 000 -322 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8 835 405 883 595
Arets kassaflode 4220 136 -2 244 023
Likvida medel vid arets borjan 580 631 2 824 654
Likvida medel vid arets slut 4 800 767 580 631
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Vdrderingsprinciper m m
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta. Redovisningsprinciperna ar
oforandrade jamfort med foregaende ar.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anldggningstillgangar

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

Foljande avskrivningsprocenter tillampas:

Typ Nyttjandeperiod Procent
Byggnader 100 ar 1%
Aktiverade ombyggnader 20 ar 5%
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar 10%-20%

Ovriga tillgdngar 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 beraknas 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 foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat.
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Not 2 Nettoomsattning
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2024 2023
Arsavgifter 11 229 242 10 446 480
Hyror lokaler 1288 964 1284138
Hyror p-platser 435736 455 250
Summa 12 953 942 12 185 868
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2024 2023
Foreningslokalen 92 750 67 775
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 41 406 49 294
Ovriga intakter 195 602 524 526
Summa 329 758 641 595
Not 4 Driftskostnader

2024 2023
Drift
Fastighetsskotsel 90 423 -
Stadning 295 394 250 659
Tillsyn, besiktning, kontroller 29 619 20538
Tradgardsskotsel 169 741 47 225
Snorojning 457 976 411 177
Reparationer 691 602 1 264 505
Underhall 518 395 -
El 2 594 569 2 878 481
Vatten 896 395 614 148
Sophamtning 206 445 171 910
Forsakringspremie 150 080 136 981
Tomtrattsavgald 1 303 625 1143 900
Fastighetsavgift bostader 433 470 532 343
Fastighetsskatt lokaler 76 300 -
Kabel-tv/Bredband/IT 439 871 370 960
Forvaltningsarvode ekonomi 485 790 439 607
Panter och overlatelser 13 251 -
Forvaltningsarvode teknik 505 830 627 945
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 9 358 776 8 910 379
Not 5 Ovriga externa kostnader

2024 2023
Hyror och leasing 152 566 218 732
Forbrukningsinventarier och varuinkop 11 901 41 591
Administrationskostnader 133175 63 957
Konsultkostnader - 73750
Revisionsarvode 47 000 37 912
Medlemsavgifter 18 180 29 351
Ovrigt 139 068 109 702
Summa 501 890 574 995

@
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Not 6 Personalkostnader och arvoden
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2024 2023
Styrelsearvoden 224 695 208 743
Ovriga 49 206 25 812
Sociala kostnader 52 177 72 867
326 078 307 422
Brf Norrby har inte haft nagra anstallda under aret.
Not 7 Anlaggningstillgangar
2024-12-31 2023-12-31
Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan
-Byggnad 6 239 582 6 293 576
-Ombyggnad 66 804 246 60 955 956
-Markanlaggningar 35 000 35000
-Nyanskaffningar 5823 362 5 848 290
-Forsaljning/utrangeringar byggnad -33 888 -53 994
78 868 302 73 078 828
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets boérjan -32 381 040 -30 044 961
-Arets avskrivning enligt plan -2 523 588 -2 378 004
-Aterforda avskrivningar 26 314 41 925
-34 878 314 -32 381 040
Redovisat virde vid drets slut 43 989 988 40 697 788
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 227 540 000 227 540 000
227 540 000 227 540 000
Taxeringsvarde mark 211 290 000 211 290 000
211290000 211 290 000
Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
-Vid arets boérjan 1091 848 1091 848
1091 848 1091 848
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
-Vid arets boérjan -1 059 579 -1 036 361
-Arets avskrivning -32 269 -23 218
-1 091 848 -1 059 579
Redovisat varde vid arets slut - 32 269

@
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
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2024-12-31 2023-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 327 301 738 594
327 301 738 594
Not 10 Kassa och bank

2024-12-31 2023-12-31
SHB 302 091 580 631
SHB Avrakningskonto hos Fastighetsagarna 4498 676 -
4 800 767 580 631

Not 11 Skulder till kreditinstitut

Konvertering Rénta

Ldngivare /slutbetalning 31/12 2024-12-31 2023-12-31
Handelsbanken 2025-04-08 3,48% 5610 000 5670 000
Handelsbanken 2025-09-08 2,95% 19 663 000 19 875 000
Handelsbanken 2025-10-20 3,44% 4 150 000 4200 000
Handelsbanken Rorligt 3,85% 3 000 000 -
Handelsbanken 2025-07-09 3,44% 7 363 000 -
39 786 000 29 745 000
Varav Kortfristig del 39 786 000 29 745 000
39 786 000 29 745 000

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid &n ett ar

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

Not 12 Ovriga kortfristiga skulder

2024-12-31 2023-12-31
Skatteskulder 46 107 34 340
Moms 52 812 332
Ovr. kortfristiga skulder 55 200 -
154 119 34 672

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2024-12-31 2023-12-31
Forskottsbetalda arsavgifter 1018 817 991 483
Upplupna kostnader 1115 394 899 291
Upplupna rantekostander 188 855 59 449
Uppl. revisionsarvode 35 000 35 000
2 358 066 1985 223

@
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Ovriga noter

Not 14 Stdllda sakerheter och eventualforpliktelser
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2024-12-31 2023-12-31

Fastighetsinteckningar som sakerhet

Not 15 Eventualforpliktelser

41 200 450 38 471 450
41 200 450 38 471 450

2024-12-31 2023-12-31

Eventualforpliktelser

Not 16 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga handelser har skett efter rakenskapsarets slut.

@
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Underskrifter

Bromma den dag som framgar av de elektroniska underskrifterna.

Gisela Lundblom Tara Svensson
Styrelseordforande Styrelseledamot
Eva Hartwig Lila Carina Klevenvall
Styrelseledamot Styrelseledamot

Louise Karrhage
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska signatur.

KPMG AB
Benjamin Henriksson Jesper Soderlund
Huvudansvarig auktoriserad revisor Internrevisor
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