Brf Norrby

Hirmed kallas medlemmarna i Bostadsrittsforeningen Norrby till ordinarie foreningsstimma
mandagen den 4 juni 2018 k1. 19.00 i foreningslokalen, Synélsvégen 24 1 tr.

Legitimation medtages! Var redo att ange ditt ligenhetsnummer i féreningen vid
inpasseringen.

Dagordning

§ 1. Stdmmans Sppnande

§ 2. Faststillande av rostlingd

§ 3. Val av stimmoordforande

§ 4. Godkinnande av dagordningen

§ 5. Anmilan av stimmoordforandens val av protokollférare
§ 6. Val av tva justerare och rostréknare

§ 7. Friga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

§ 8. Foredragning av styrelsens arsredovisning

§ 9. Foredragning av revisorns beréttelse

§ 10. Beslut om faststillande av resultat- och balansrikning

§ 11. Beslut om resultatdisposition

§ 12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

§ 13. Fraga om arvoden till styrelseledaméter, revisorer och valberedning for

ndstkommande verksamhetsar
14. Val av styrelseledaméter och suppleanter (bil. 1)
15. Val av revisorer och revisorssuppleanter (bil. 1)
Tillsittande av valberedning (bil. 1)
17. Arenden som styrelsen upptagit i kallelsen for beslut eller som medlem anmalt enl.
§ 33 i stadgarna:
e Styrelsens forslag ang. konvertering av lokaler till bostédder med bostadsritt
(bil. 2)
e Motion fran Igh 242 243 ang. ordningsregler (bil. 3)
e Motion fran Igh 96 ang. cykelgarage (bil. 4)
§ 18. Stdmman avslutas

L L O LN
—
(@)

Efter den ordinarie stimmans avslutande halls en informations- och fragestund.
Inga beslut fattas dock under denna punkt.

Medlem som inte kan nirvara vid stimman har enligt § 35 i stadgarna rétt att utdva sin rostrétt
genom ombud med skriftlig undertecknad och dagtecknad fullmakt. Fullmakten skall
uppvisas vid arsmotet. Endast annan medlem eller medlemmens make eller annan varaktigt
sammanboende med medlemmen far vara ombud. Ingen far som ombud foretréida mer dn en
medlem.

Medlem fér ta med sig ett bitride till foreningsstimman om bitrédet &r en make eller maka,
sambo eller annan medlem i bostadsréttsforeningen.

Bromma i april 2018
BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRBY
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BRF Norrby
Utkast 2018-04-08
Valberedningens férslag infor féreningsstimman den 4/6 2018

Ordinarie ledamdéter Kvarstar Omval Nyval
Gunilla Lejongvist 290620 tom dm-20

Galonvdgen 8

Pia Norrman 266917 tom am-19

Galonvagen 24

Maria Syberg 070-2318228 tomam-19

Syndlsvigen 4

Oivind Toverud 68 70 135 tom &m-19

Kvarnbacksvagen 57

Viktor "Olén 070/684 67 90 tom &m-20

Synalsv 6

Styrelsesuppleanter

Caroline Andersson 073/984 61 17 tom dm-19

Synadlsvagen 20

Eleonor Lauter 073/585 25 66 tom am-19

Synalsvdgen 19

Gisela Lundblom 073/941 1032 tom am-19
Kvarnbacksvdgen 61

Johan Spethz 0736/00 7701 tom am-19

Galonvégen 6

Ordinarie revisorer

PWC rev. byra(extern revisor) tom dm-19

Arvo Marits (intern revisor) 072/369 32 25 tom am-19
Galonvdgen 26

Intern revisorssuppleant

Vakant tom am-19

Valberedning

Lars Nyman 073/937 7048 tom dm-19
Synalsvagen 16 Sammankallande
Ritva Jacobsson 564 341 99 tom am-19

Kvarnbacksvagen 81

Vakant tom am-19






Bil 2

Styrelsens forslag till ordinarie foreningsstimma 4 juni 2018

Styrelsen for Brf Norrby foreslar att stimman bifaller styrelsens forslag om att konvertera 5 st
lokaler enl. nedan till bostadskiigenheter med bostadsriitt.

Kvarnbacksviigen 61, lokal 292
Kvarnbacksviigen 67, lokal 293
Kvarnbacksviigen 73, lokal 294 och 327
Kvarnbacksvigen 79, lokal 295

Foreningen skulle ddrmed fa fler medlemmar som delar pa kostnader och ansvar och &verskottet skulle
anvindas till att minska freningens 1an. Aven om forsiljningspriserna minskat nigot pa senare tid
kommer dessa bostadsritter med ett attraktivt ldge i en férening med god ekonomi att kunna séljas med
ett bra 6verskott och ddirmed komma medlemmarna till gagn.

Projektet ligger dnnu i framtiden, lokalerna &r for nirvarande uthyrda och en noggrann kalkyl kommer
att goras betr. I16nsamheten innan byggstart beslutas. Styrelsens plan &r att bygga om en lokal i taget och
forsilja bostadsriitten innan nésta lokal paborjas. Ligenheternas utformning och antal beslutas slutligen
efter stadsbyggnadskontorets stéllningstagande till bygglovshandlingarna.

Det forsta steget dr saledes att begira bygglov och for att kunna gora detta behovs stimmobeslut.

Brf Norrby Galonviigen 40 C Tel. 08-265031
168 73 BROMMA
e-post expeditionen@brfnorrby.se
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Bifoga till ordningsforeskrifter

Att tinka pd infor ldgenhetsrenovering.

f—

Informera p4 anslagstavlan i berorda trapphus 1 god tid fore.
Under vilken tidsperiod kommer arbetena att utforas? Mellan vilka klockslag
dag/kvillstid?

. Vilka storningsmoment kan berora omkringboende (buller, slipdamm, lukter

m.m)?

Vid langvariga renoveringsperioder (mer 4n en vecka) informera kontinuerligt
pa anslagstavlan, vilka arbeten som kommer foljande vecka.

Nedskripning i trapphus utover det vanliga orsakat av renoveringsarbetet i
lagenheten (slipdamm etc.):

-lagenhetsinnehavaren ansvarar for stidning i trapphuset minst en géng 1
veckan tills renoveringen &r slutford.

Dina grannar (pensiondrer, smabarnsfamiljer, skiftarbetare etc.) uppskattar
information och blir mer toleranta och forstiende for det renoveringsarbete
som ska péborjas.

Bromma 180313

Hans Bjoérnstrom/ //. B0
Galonvigen 4 2tr %ﬁ o g o

16873 Bromma

0705157213

14g.242-243

1202

Motion till arsmotet 2018



NORRBY

Lgh 242 och 243 Bjérnstrém ang. ordningsregler vid renovering

Motionéren yrkar pé att den som renoverar i forvidg kontinuerligt maste informera sina grannar ang.
under vilka klockslag renoveringen kommer att 4ga rum, vilka stérningar som kan uppsta (av vilken
art) samt att bostadsrittshavaren &r pliktig att stdda trapphuset varje vecka fran nedskrépning 6ver det
vanliga.

Styrelsens yttrande:

Idag giller f6ljande regler vid renoveringar, vilket bl. a alltid informeras om nir tillstand ges till
renovering:

Man ska informera grannar i forvig, man far inte stora nattvilan och bostadsrittshavaren ér skyldig att
stida trapphuset frn nedskrdpning Gver det vanliga som orsakats av bostadsrittshavaren sjélv, ndgon
han inhyst i sin ldgenhet eller later utfora arbete dér.

Stadningen &r ett bekymmer. Bostadsrittshavaren sjilv ar ofta bortrest under renoveringen.
Entreprendrer stédar inte trapphus. Om arbetet utfors kvillar och helger och inte fordrar foreningens
tillstind vet vi inte alltid vem som skrépat ned och kan kontakta alt. fakturera rétt bostadsrittshavare.

En bostadsréttshavare har enl. lagen stor frihet att utfora arbeten i bostaden. Det gar ddrmed inte att
inskréinka tiderna da detta 4r tillatet sa att det i praktiken inte gar att utfora for en forvérvsarbetande
medlem, t ex om storande arbeten bara far utforas vardagar mellan kl. 9 och 5. En medlem har juridisk
ritt att utféra renoveringsarbeten som i viss mén &r storande sa linge det inte sker pa “onormala” tider,
dvs sent pa kvillen eller nattetid. (Klockslagen 4r borttagna ur lagtexten). Man far ddremot inte stora
nattvilan.

Att meddela sina grannar i forvig bidrar till en god grannsdmja och god grannvard, likasa att stéida
trapphuset om man sjélv orsakat nedskrdpning. Den som forviirvat en ldgenhet i spekulationssyfte och
inte haft for avsikt att bositta sig i ligenheten kan vara ganska likgiltig infor att bevara nagon
grannsidmja. Styrelsen nekar medlemskap nér det klart framgar att kdparen inte avser att bo i
lagenheten men det &r svart att bevisa pa forhand.

Styrelsen bejakar andemeningen i motionen och anser att motionen mot bakgrund av texten ovan &r
besvarad. Styrelsen yrkar, med ovanstaende lydelse pé forslag, stimmans bifall till motionen.

Brf Norrby Galonvigen 40 C Tel. 08-265031
168 73 BROMMA
e-post expeditionen@brfnorrby.se
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NORRBY

Motion fran Igh 96, Kajsa Arnby och Niklas Eriksson

Motiondrerna foreslar att en markyta vid Synalsvigen 20 anvénds att bygga cykelgarage med
sedumtak. Marken, som i dag anvénds som uppstéllningsplats for slédp, skulle da géras mer trivsam
och anvéndbar for medlemmarna.

Styrelsens yttrande:

Markytan i fraga tillhér kommunen. Foreningen har tidigare med tillfilliga avtal arrenderat marken for
uppforande av pelletsférrad men nér panncentralen avvecklades och forrdden revs, nekades foreningen
att forldnga arrendet. Marken i fraga ingér alltsa inte i tomtréttsavtalet.

Platsen har direfter anvints av medlemmar och hyresgéster som otillaten parkeringsplats och da vid
flera tillfdllen hindrat tomning av foreningens container vilket orsakat foreningen ganska stora besvir
och kostnader f6r bomk&rning. Foreningens sldp har stillts ddr mest for att hindra sddan parkering och
bespara féreningen kostnader for bomkérning. Eftersom det &r kommunens mark kan foreningen inte
utfirda kontrollavgift vid otillaten parkering.

Betrdffande behovet av cykelgarage pa foreningens mark har styrelsen forstitt att ménga saknar
kunskap om grinserna for foreningens mark och styrelsen brukar dérfor bifoga en karta i atminstone
ett medlemsbrev per ar. Det finns ett stort tryck efter fler p-platser och cykelgarage dr kanske
ytterligare ett behov. Foreningens grénomraden, som vardesitts av manga, dr samtidigt betydligt
mindre &n manga kénner till och styrelsen anser det inte vara i foreningens intresse att minska dessa.
Det &r dessutom tveksamt om bygglov skulle beviljas for byggande av cykelgarage (se styrelsens
yttrande 6ver motion om skdrmtak). Styrelsen anser att behovet av cykelftrvaring fylls ndgorlunda vil
av cykelrummen i husens kéllarplan och cykelstill utanfor husen.

Mot bakgrund av ovanstiende anser styrelsen att frigan om cykelgarage ir besvarad.
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Org.nr 702001-5447

Brf Norrby

Bostadsrittsforeningen Norrby

ARSREDOVISNING

31 december 2017

for tiden 1 januari —

v
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BRF NORRBY
Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Norrby, org.nr 702001-5447, far hirmed avge arsredovisning for
rdkenskapsaret 2017.

Forvaltningsberittelse

Antalet medlemmar i foreningen den 31 december 2017 var 289 stycken varav 287 bostadsligenheter
och 2 lokaler som &r upplédtna med bostadsriitt.

34 bostadsritter har bytt Zgare inkl. 3 enkelrum som under 2017 6verlatits tillsamman med nirliggande
ldgenhet samt 2 enkelrum som &verlatits separat.

STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsen har under perioden haft foljande sammanséttning:

Ordinarie ledamdter

Oivind Toverud ordfdrande omval
Viktor Olén vice ordf6rande
Pia Norrman sekreterare nyval
Gunilla Lejonkvist ledamot

Maria Syberg ledamot omval

Ordinarie ledaméter viljs for tva ar. I tur att avgd ur styrelsen var Oivind Toverud och Maria Syberg som
omvaldes vid stimman 1 juni 2017. Pia Norrman nyvaldes som ordinarie ledamot pa tva ar.

Styrelsesuppleanter

Caroline Andersson omval
Gisela Lundblom omval
Elenor Lauter nyval
Johan Spethz nyval

Styrelsesuppleanter, revisorer och valberedning viljs varje ar.

Ordinarie revisorer
Niklas Jonsson PwC, omval
Ann Arendi omval av foreningens revisor (avflyttat hésten 2017)

Revisorssuppleanter

PwC omval

Arvo Marits omval

Valberedning

Lars Nyman omval och sammankallande efter arsstimman 2017
Ylva Jansson omval

Ritva Jacobsson nyval

Firmatecknare har varit styrelsens ledaméter tvd i forening,.
Oivind Toverud har tillika representerat foreningen i den samarbetskommitté med Brf Brickbandet, som
beror fragor inom samarbetsavtalets ram.
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Styrelsen har under aret hallit 9 ordinarie sammantréden, ett konstituerande mdte samt yttre besiktning
(protokoll i bilaga).

Sammantridesarvode till styrelsen har uppgétt till 70 000 kr. Vidare har uppdragsersittning uppgatt med
7 425 kr. Arbetet uppgick till i snitt 2,25 tim/man under aret (utdver styrelsemdten).

Foreningsstimman beslutade om ett oforéndrat arsarvode, sammantradesarvode och uppdragsersiittning
till styrelsen och till internrevisorn. Stimman beslutade enligt styrelsens forslag att valberedningen ska

erhalla ett arvode om 4 000 kr att fordelas inom sig. Arvoden redovisas under “Personalkostnader” i
resultatrikningen.

FORENINGSFRAGOR
Ordinarie foreningsstimma holls den 1 juni 2017.

FASTIGHETER

Foreningen innehar med tomtritt 13 fastigheter, kv. Norrby Béatsmanstorp 1-3, kv. Linnesképet 1-3, kv.
Orngottet 1, Kladkammaren 1, kv. Sparlakanet 1-2 samt kv. Sybigen 1-3.

Den sammanlagda ytan &r 16 024 kvm och ldgenhetsférdelningen 4r foljande:

36 st enkelrum 4 14,5 kvm
60 st 1 rok 4 44,0 kvin
96 st 2 rok 459,5 kvim
71 st 3 rok 473,0 kvin
24 st 3 rok 4 75,0 kvm

Dessutom finns 18 storre lokaler och ett fatal mindre typ kiillarskrubbar. De smé lokaler (6-10 kvm) som tidigare
funnits i cykelrummen har rivits for att ge bittre plats for barnvagnar och cyklar i cykelrummen varfor antalet
lokaler har minskat betydligt. I samtliga hus (ej tvittstugan Synélsviigen 24) har delar av cykelrummen tagits i
ansprak for bergvirmepump m.m.

Antalet p-platser uppgar till 107.

Féreningen uppfyller, med foreliggande fordelning av bostadslédgenheter och lokaler, kriterierna for att betraktas
som ett privatbostadsforetag vilket bl. a. innebir att intikter fran fastigheterna (och ligenheterna) inte beskattas.

Det sammanlagda taxeringsvirdet dr for foreningens fastigheter 233 477 tkr varav for byggnader
129 648 tkr och for mark 103 829 tkr.

Fastighetsforsikringen hos Brandkontoret giller fullvirde, ansvarsforsikring for styrelsen, forsékring for
personal samt férsdkring mot ohyra.

Fastigheterna ar i gott skick. Sedan 2013 har bl.a. foljande stSrre renoveringar/installationer genom{orts:

2017 Slutford installation av bergvirme i samtliga sex hus pa Kvarnbacksvégen samt
foreningshuset/tvittstugan Synalsvigen 24 (besiktning godkiind)
Uppsiittning av gallerskydd runt samtliga installationer tillhérande bergvirmen i
cykelrummen pa Kvarnbacksvigen
Installation av utrustning for bergvirme i aterstdende sex hus
2016 Iordningstillande av bastu och gym Synélsvégen 24
Genomgéng/atgird av hidngrannor och stupror pa samtliga 14 hus
Slutford borrning for bergviarme i 13 hus (hus 8 tidigare drifisatt)
Pabérjad installation av utrustning for bergvirme i 12 hus (Syndlsvégen 24 aterstar)
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2015 Renovering av vattenledningar mellan hus 7 och 8 pa Synalsvigen
Slutford grovrenovering av kéllarlokal under tvittstugan Syndlsviigen 24
Renovering av lokal 295 Kvarnbacksvigen 79
Montering av fonster- och balkongdérrlas i alla bostadsritter beldgna pa bottenvaningen
Montering avslutad av termostatkroppar avseende radiatorer i samtliga ligenheter
Montering av ljudglas i hus 1-6 i alla fonster i 19 ldgenheter mot Kvarnbacksvigen och i
9 ligenheter med fonster mot Hemsléjdsvégen (hus 6 Kvarnbacksvigen 55 och 57)
Bergvirme installerat i hus 8 Synalsvigen 2-10 (driftséittning 18 nov)
OVK-besiktning

2014 Nya dorrar i 43 portar
Stambyte avlopp killare i hus 1 Kvarnbacksviigen 85-87, hus 4 Kvarnbacksvigen 67-69,
hus 5 Kvarnbacksvigen 61-63
Péborjad renovering av killarlokal under tvittstugan Synélsvigen 24
Paborjad montering av termostatkroppar avseende radiatorer i samtliga ldgenheter (ej
badrum)
Skorstenar atgdrdade (mindre renovering)

2013 Ombyggnad av gamla tvittstugan till ny foreningslokal Synalsvigen 24
Inredning ny foreningslokal Synélsvigen 24
Malning trapphus Synélsvigen 24
Nya avloppsledningar kéllare Galonvigen 2-32
Nya porttavlor i samtliga 42 portar
Ny LED-belysning i kllare Synalsvigen 4-20, Synalsvigen 3-29, Galonvigen 2-32
Malning cykelrum Synalsvigen 4-20, Synalsviigen 3-29, Galonvigen 2-32
Ny LED-belysning i 41 trapphus
Komplettering av belysning med 17 pollare Galonviigen 2-32
Ny trappa till tvittstugan och uteplats i markniva Synélsvigen 24

PLANERAT UNDERHALL AV FASTIGHETERNA 2018-2022

2018 Slutforande av installation av bergvirme och uppdatering av el-servisen i foreningens aterstaende
bostadsbestind (sex hus)

Putslagning, ommalning av fasad och byte av takpapp, taktegel, hingrannor och stupror hus 10
Galonvigen 24-32

2019 Putslagning, ommélning av fasad och byte av takpapp, taktegel, hiingrinnor och stupror hus 12
Galonvigen 2-8

2020 Putslagning, ommalning av fasad och byte av takpapp, taktegel, hangrénnor och stuprdr hus 13
Galonvigen 14-18

OVK samtliga hus

2021 Putslagning, ommélning av fasad och byte av takpapp, taktegel, hiingrinnor och stuprér hus 11
Synéalsvigen 1-9

2022 Putslagning, ommélning av fasad och byte av takpapp, taktegel, hingrinnor och stuprér hus 9
Synélsvégen 19-29

Virmesystem:
Foreningen har varit ansluten till Fortums fjarrvirmenit sedan maj 2010. Gallande 5-ars kontrakt med

Fortum sades upp 2016 eftersom arsstimman 1 juni 2016 beslutade att fSreningen skall 6verga till
bergvirme. Fram till att bergviirme har installerats i alla hus levererar Fortum fjérrvéirme enligt avtalet
Trygg.

Bortkoppling av fjérrviirme har genomforts i hus 1-6 pa4 Kvarnbacksvégen och Synlsvéigen 24 under
2017. Ovriga sex hus éterstod vid arsskiftet eftersom el-servis till pumparna for bergvirme kraftigt
forsenats i jimforelse med ursprunglig plan, som var idrifttagning av bergvirme i hela bostadsbestandet
under 2017.

Ovrigt:
Foreningens ekonomiska frvaltare &r sedan 1 januari 2013 AdEx Fastighetsutveckling.
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TOMTRATTSAVGALDEN

Nuvarande avtal betriffande tomtrittsavgilden tecknades 2014 och 16per pa 10 ar. Tomtréttsavgélden
under 2017 uppgick till 1 157 637 kr. Avtalet I5per fran 1 april 2014 for Kvarnbacksvigen (6 hus) och
fran 1 juli 2014 for 6vriga fastigheter.

FJARRVARMECENTRAL
I Norrbys fastigheter forbrukades totalt 2146 MWh under 2017 (2016 2623 MWh) levererat fran

fjdrrvirmenitet. Kostnaderna 2017 uppgick till 2 024 313 kr (2016 till 1 874 070 kr).
VirmefSrbrukningen fran fjirrvirmenitet under 2016 och 2017 framgér av nedanstédende diagram.

Fjarrvarmeférbrukning

2016 - 2017
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FORENINGENS EKONOMISKA STALLNING

Arets verksamhet gick med en vinst om 796 357 kr (2016 en vinst med 941 998 kr). Féreningens beléning
far, jamfort med andra foreningar av motsvarande storlek, anses vara lag.

Samarbetsavtal med Brf Brickbandet

Brf Norrby och Brf Brickbandet har sedan 1994 ett samarbetsavtal som reglerar bland annat hantering av
gemensamma lokaler och personal. Efter uppdatering tridde ett nytt avtal i kraft den 1 jan 2007.
Omforhandling av detta avtal genomfordes under 2011 med ikrafttrédande av det nya avtalet 1 jan 2012
med tva ars 16ptid. Omforhandling har dédrefter skett pa arsbasis. De gemensamma kostnaderna for
personal fordelas enligt gillande avtal efter procenttalen 34,5 % for Brf Norrby och 65,5 % for Brf
Brickbandet. Genom avtalet kan betydande synergieffekter uppnas vid strre upphandlingar, senast
exemplifierat vid inkép och montering av nya portar.

Kostnaderna for personalen delas enligt samarbetsavtalet mellan Brf Brickbandet och Brf Norrby.
Kostnaden for Brf Norrbys andel faktureras till sjdlvkostnadspris. Kostnaden for Brf Norrby uppgick
under 2017 till 1 328 311 kr.
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Aktuell lanestruktur per 2017-12-31

De totala rintekostnaderna under 2017 uppgick till 154 937 kr (2016 till 201 860 kr). Féreningens
samtliga lan &r omlagda till s.k. Stiborlan. I april 2017 togs ett nytt 1an pa 6 miljoner kronor for tickning
av aterstiende kostnader for installation av bergvérme. Fordelning av 1anen, samtliga med 1 &rs
bindningstid framgar enligt nedan.

Langivare Belopp (tkr) Riintesats Bindningstid
Stadshypotek 6 000 0,5% 2018-04-03
Stadshypotek 4500 0,5% 2018-10-16
Stadshypotek 21200 0,5% 2018-09-04

De totala skulderna till kreditinstitut uppgar till 31 700 tkr (2016 till 26 200 tkr).
Manadsavgifterna

Senaste avgiftshojningen skedde 1 oktober 2013 med 3 % och uppgick ddrmed till i genomsnitt
580 kr/kvm.

Nyckeltal
Nedan redovisas nagra nyckeltal for féreningen:

Lén per kvadratmeter bostadsyta: 1 996 kr
Tomtrittsavgild per kvadratmeter totalyta: 72 kr
Rinta per kvadratmeter bostadsyta: 10 kr

Drift per kvadratmeter totalyta: 398 kr

Virme per kvadratmeter totalyta: 126 kr

El per kvadratmeter totalyta: 28 kr

Skatt

Skattesatsen for fastighetsskatt avseende bostéder dr 1 315 kr per ligenhet och ar samt for lokaler 1 % av
lokalers taxeringsvirde. Fastighetsavgift och fastighetsskatt for 2017 har erlagts med 440 175 kr

(for 2016 426 686 kr).

Fordndring av eget kapital

Medlems-  Fond for yttre Balanserat Arets

insatser underhall resultat resultat

Belopp vid rets inging 3290904 414679 3694705 941998
Fondavs enl. stimmobeslut 25 600 -25 600

OmfSring resultat: 941 998 -941 998

Arets resultat 796 357

Belopp vid arets utging 320904 440279 4611103 796 357
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Forslag till resultatdisposition

Foreningsstimman har att ta stéllning till:

Balanserade resultat fran tidigare ar: 4611104
Avrets resultat 796 357
5407 461

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

Overforing till fond for yttre underhall enligt stadgar 25 600
Balanserat resultat per 2017-12-31 efter dessa dispositioner 5381 861

Foreningens resultat och stillning i Svrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med
tilldggsupplysningar.

Bilagt till denna arsredovisning finns protokoll frén yttre besiktning samt revisionsberittelsen.

OVRIGT

Féreningen och styrelsen vill varmt tacka freningarnas personal samt personal pd AdEx
Fastighetsutveckling for r 2017.
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Resultatrikning

Arsavgifter
Hyresintakter
Ovriga intékter

Rorelsens kostnader
Driftskostnader

Lopande underhall

Planerat underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Ovriga rérelsekostnader
Styrelsekostnader

Avskrivningar

Rérelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter

Réntekostnader

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

W [\S I

~N SN

2017-01-01
-2017-12-31

9192247
1427008
102 946
10722 201

-6 381 504
-604 866
-107 231
-440 175
-349 629
-113 335

-1773 822

-9 770 562

951 639

0
-155 282
-155282
796 357

796 357

796 357
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2016-01-01
-2016-12-31

9192193
1391743
76 313

10 660 249

-5 962 879
-587 761
0

-426 686
-597 391
-177 952
-1 763 903
-9 516 573
1143 677

182
-201 860
-201 678
941 998

941 998

941 998
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Immateriella anléiggningstillgangar
Bostadsrittsandelar

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader

Pagaende byggnation

Inventarier

Summa anliiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

2017-12-31

447 179

19 823 813
13 520 010

266 807
33 610 630

34 057 809

35858
3554
503 382
544 636

5086 254
5086 254

39 688 699

9 (16)

2016-12-31

447 179

21519 899
6 955 100
294 949
28 769 948

29 217 127

0

5478
435 828
441 306

5811193
6252 499

35 469 626
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital
Yttre fond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forutbetalda hyror och avgifter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2017-12-31

329 904
440 279
770 183

4611 104

769 357
5407 461
6177 644

31 646 652

433 158
47 502
29 054

550319

804 370

1 864 403

39 688 699

10 (16)

2016-12-31

329 904
414 679
744 583

3 694 706

941 998
3719 833
4 464 416

26 199 652

2909 152
38254
24 135

541 063
376 083
3 888 687

35 469 626
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Noter
Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

(:)vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dér inget annat anges.

Viirderingsprinciper m.m.
Om inte annat framgér 4r principerna ofdridndrade i jamforelse med foregiende ar.

Redovisning av intiikter
Hyres- och avgiftsintikter aviseras i forskott. De periodiseras dérfor sa att endast de delar som beldper pa
perioden redovisas som intikter.

Anléiggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar virderas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivning sker systematiskt 6ver den bedomda nyttjandetiden.

Skatter

Enligt en dom i Hogsta Forvaltningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrittsforeningars
riinteintikter som #r hinforiga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som inte
avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 22 %.

Fond for yttre underhall

Auvsiittning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med foreningens stadgar och redovisas efter
bokforingsndmndens allméinna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade for framtida
underhallet i bostadsrittsforeningar”.
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Not 1 Hyresintiikter

Parkering
Lokaler
Fastighetsskatt, gistligenhet m.m.

Not 2 Ovriga intiikter

Pant- och 6verlatelseavgifter

Div. &vriga intékter avs. material till Brickbandet m.m.

Not 3 Driftskostnader

Ekonomisk férvaltning

Forvaltning Brickbandet *
Tradgérdsskotsel

Jour, bevakning, utryckning
Forbrukningsmaterial

El

Fjarrvirme

Vatten och avlopp

Sophimtning

Grovsopor

Mattbyten

Forsdkringspremier
Tomtrittsavgild

TV service och basutbud
Tvittstuga

Snorojning, myndighetskrav, verktyg
Bredband till ldgenheter och lokaler
Ovriga driftskostnader

* Forvaltningsarvode Brf Brickbandet och 16ner.

Sedan 1999 fakturerar Brf Brickbandet for personalkostnader enligt separat upprittat avtal.

2017

401 700
911269
114 039
1427 008

2017

65016
37930
102 946

2017

-184 548
-1328311
-38 826

-3 771

-29 542
-442 251
-2 024 313
-443 201
-126 315
-57 359
-7375

-92 312

-1 157 637
-251 724
0

-38 082
-155 236
-700

-6 381 503

12 (16)

2016

403 800
880 751
107 192
1391 743

2016

54292
22 021
76 313

2016

-169 444
-1271 892
-109 512
-3771

-41 874
-208 227
-1 871 838
-407 615
-81 772
-65 384

-5 569

-88 093

-1 091 525
-434 443
-34 069
-18 596
-57 879
-1375

-3 962 878

Brf Brickbandet &r den formella arbetsgivaren for den personal som gemensamt arbetar inom

foreningarna. Faktureringen sker enligt sjilvkostnadsprincip.
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Not 4 Lopande underhall

2017 2016

Invéindigt bostdder 16pande -96 793 -6 144
Invéndigt lokaler 16pande -21 592 -53 509
Invéindigt gemensamma utrymmen -30 159 -1250
Nycklar och lassystem -7 550 -15 581
Reparation VA -120 423 -67 739
Reparation el -16 040 -24 102
Reparation huskropp -98 436 -326 246
Reparation mark -12 413 -28 836
Reparation virmesystem -81 960 -26 119
Reparation bredband -10 986 -33 265
Reparation tak -15 409 0
Reparation fasader -49 815 0
Reparation Gvriga installationer -43 291 -4 971
-604 867 -587 762

Not 5 Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift har varit 1 315 kr per ldgenhet och fastighetsskatten pa lokaler har uppgétt till
1 % av taxeringsvirdet pé lokaler.

Not 6 Ovriga rirelsekostnader

2017 2016
Hyror egna lokaler -139 635 -163 869
Férbrukningsinventarier -2 688 -20 403
Materialkostnad forsiljning till Brf Brickbandet -19 615 -20 860
Fordonskostnader 22114 -4 225
Kontorsmaterial och tillbehor -7911 -2 663
Telefon -16 105 -11 863
Porto -608 -1 486
Revisionsarvoden -36 250 -31 500
Foreningsstimma och arsredovisning -7 805 -12 957
Medlemsavgift Fastighetsigarna -18 446 -18 273
Kopieringskostnad -19 515 -14 770
Bankkostnader och avgifter 9312 -231574
Tidningar och facklitteratur -145 -1214
Datorkostnader -23 168 -11 869
Ovriga poster, juridiska kostnader m.m. 21312 -49 865

-349 629 -597 391
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Not 7 Styrelse- och personalkostnader

Styrelsearvode

Internrevisor

Sociala avgifter

Ovriga personalkostnader, utbildning m.m.

Not 8 Bostadsriittsandelar

2017

=77 425
-2 500
-20 002
-13 408
-113 335

14 (16)

2016

-131 966
-2 500
-35 806
-7 681
-177 953

Bostadsrittsandelar utgors av bostadsrétter som anskaffades 2002 och som sedan 2007 heldgs av

Brf Norrby (tidigare samégd med Brf Brickbandet).

Not 9 Byggnader

Ingdende anskaffningsvérden

Ink6p

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Not 10 Pigaende byggnation

Bergviarme

Not 11 Inventarier

Ingéende anskaffningsvirden
Inkép

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

2017-12-31
36 740 682
0

36 740 682
-15220 783
-1 696 086

-16 916 869

19 823 813

2017-12-31
13 520 010
13 520 010
2017-12-31
994 048

49 594

1 043 642
-699 099
-77736
-776 835

266 807

2016-12-31
35814019
926 663

36 740 682
-13 524 697
-1 696 086
-15220 783

21 519 899

2016-12-31
6 955100
6955100

2016-12-31

977 663
16 385
994 048
-631 282
-67 817
-699 099

294 949
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Not 12 Stillda sikerheter
2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsinteckning 35471450 35471 450
35471 450 35471 450
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Revisionsberdittelse i bostadsrdttsforeningar

Till féreningsstdimman i Brf Norrby, org.nr 702001-5447

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for Brf Norrby for &r 2017.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av dess
finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststller resultatrakningen och balansriakningen for féreningen.

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 Den icke-kvalificerade revisorns ansvar.

Jag som auktoriserad revisor ir oberoende i férhallande till fGreningen enligt god revisorssed i Sverige och har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi #ir 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 inhémtat 4r tillrickliga och indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r 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 4r nodvandig for att
uppritta en rsredovisning som inte innehdller négra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nir s ir tillimpligt, om férhallanden som kan péverka formégan att fortsatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till
att gora ndgot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Rimlig sikerhet &r en hog grad av
sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av
oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka
de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen

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

e Identifierar och beddmer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrdn dessa risker
och inhimtar revisionsbevis som #r tillrickliga och aindamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre 4n for
en visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 3sidosdttande av intern kontroll.

? 1



skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min
revision for att utforma granskningsatgarder som ar 1dmpliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte o1 att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhadmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon visentlig osakerhetsfaktor som avser sidana hindelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens férméga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fasta
uppmérksamheten p4 upplysningarna i rsredovisningen om den viisentliga osidkerhetsfaktorn eller, om
s&dana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhéllanden géra att en férening inte langre kan fortsitta verksamheten.

utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och hiindelserna p4
ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Jag maéste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, d4ribland de betydande
brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den icke-kuvalificerade revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och ddrmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att
uppna en rimlig grad av séikerhet om huruvida &rsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rittvisande bild av féreningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi d4ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf Norrby fér
ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VArt ansvar enligt denna beskrivs niirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag som auktoriserad revisor dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi 4r oberoende i forhéllande till féreningen
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 4r tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for véra 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 4r férsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p4 storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelidgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i &vrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaliningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i négot vasentligt
avseende:

o foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e  p#négot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och dédrmed vart
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ar férenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka dtgirder eller fsrsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéinder den auktoriserade revisorn professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
bedémning och Gvriga valda revisorers bedémning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sidana &tgirder, omraden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och
dir avsteg och overtradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget r forenligt med bostadsrittslagen.
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Fastighetsoversyn 2017

Overgripande fastighetsdversyn omfattande enbart yttre kontroll av tak och fasader

Tidpunkt:

2017-10-12

Nérvarande: )

Ord ledamdoter: Oivind Toverud, Gunilla Lejonqvist
Adjungerad: Sivert Christoffersson, teknisk forvaltare

Overgripande befanns byggnader vara i relativt gott skick men bedémningen r att
tak och fasader behiver bytas/renoveras inom den niirmsta 10-irsperioden med
pabérjande under 2018 (hus 10) och avslutning 2027 (hus 6):

P4 hus 10 noterades vattenskada pa fasad pa balkongsidan Galonvédgen 26

P& hus 12 noterades vattenskada pa fasad pé portsidan Galonvégen 4-6

P4 hus 13 noterades vattenskada pa fasad pa portsidan Galonvégen 14, 16-18

P4 hus 11 noterades vattenskada pé fasad pa balkongsidan Synalsvigen 5 och portsidan
Synalsvégen 3, 5 och 7

P4 hus 9 noterades vattenskada pa fasad pa portsidan Synalsvégen 23-25
P4 hus 8 noterades vattenskada pa fasad pa balkongsidan Syndlsvégen 4
P4 hus 7 noterades inga vattenskador

P4 hus 1-6 Kvarnbacksviigen 55-87 noterades mindre léackage pé portsidan pa hus 2
Kvarnbacksvigen 81-83 och pa hus 6 Kvarnbacksvigen 57
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