Brf Norrby

Hirmed kallas medlemmarna i Bostadsrittsféreningen Norrby till ordinarie foreningsstdimma
onsdagen den 1 juni 2016 k1. 19.00 i féreningslokalen, Syndlsvédgen 24 1 tr.

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

Dagordning
. Stdmman dppnas

1

2. Faststéllande av rostlangd

3. Val av stimmoordférande

4, Anmilan av ordférandes val av protokollftrare

5. Val av en person som har att jaimte ordforanden justera protokollet

6. Fraga om stimman blivit stadgeenligt utlyst

7. Styrelsens arsredovisning

8. Revisorernas berittelse och styrelsens eventuella yttrande

9. Faststillande av resultat- och balansrékning

Beslut i anledning av foreningens resultatdisposition enligt balansrdkningen

11. Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

12. Fraga om arvoden

13. Val av styrelseledaméter och suppleanter

14. Val av revisorer och suppleanter

15. Val av tre ledaméter i valberedningen

16. Fraga om nya stadgar enl. bilaga 1.

17. Fraga om bergviarme enl. bilaga 2.

18. Ovriga fragor. Sddana drenden kommer att anslds pa foreningsexpeditionens
fonster senast fem dagar fore stimman

§ 19. Stdmman avslutas
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Arende, som medlem 6nskar {4 behandlat p4 foreningsstdimman, skall stadgeenligt skriftligen
vara styrelsen tillhanda senast 10 dagar fore féreningsstimman (dvs. den 24 maj 2016). Dessa
grenden skall vara undertecknade med namn och ligenhetsnummer i Brf Norrby. Arendena
anslas pa foreningsexpeditionens fonster Galonvigen 40 C senast 5 dagar fore stimman.

Medlem som inte kan ndrvara vid stimman har enligt § 35 i stadgarna rétt att utva sin rostrétt
genom ombud med skriftlig dagtecknad fullmakt. Fullmakten skall uppvisas vid &rsmoétet.
Endast annan medlem eller medlemmens make, sambo, fordldrar, syskon eller barn far vara
ombud. Ingen far som ombud foretrdda mer 4n en medlem.

Bromma i april 2016
BOSTADSRATTSFORENINGEN NORRBY
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Bostadsrittsforeningen Norrby

ARSREDOVISNING

for tiden 1 januari — 31 december 2015
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BRF NORRBY
Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Norrby, org.nr 702001-5447, far hdrmed avge arsredovisning for
rikenskapséret 2015.

Foérvaltningsberiittelse

Antalet medlemmar i foreningen den 31 december 2015 var 289 stycken varav 287 bostadslédgenheter
och 2 lokaler som &r upplatna med bostadsritt.

44 sverlatelser, helt eller delvis, av foreningens bostadsritter har registrerats under 2015.

STYRELSE OCH REVISORER

Styrelsen har under perioden haft foljande sammansittning:

Ordinarie ledamoter

Viktor Lidstrém ordforande/ledamot

Oivind Toverud vice ordférande/ordforande
Thomas Lundh sekreterare/ledamot

John Reinholdsson ledamot/vice ordférande
Viktor Olén ledamot/sekreterare

Ordinarie ledaméter viljs for tva ar. I tur att avga ur styrelsen var Oivind Toverud, Thomas Lund och
John Reinholdsson. Dessa personer omvaldes vid foreningsstimman 3 juni 2015.

Styrelsesuppleanter

Pia Norrman omval

Gisela Lundblom omval

Gunilla Lejonkvist nyval

Maria Syberg nyval

Barbara Tornstr6m nyval (avsade sig uppdraget i juni 2015)

Styrelsesuppleanter, revisorer och valberedning viljs varje &r. Styrelsesuppleanterna Ritva Jacobsson,
Fredrik Goransson och Cecilia Johansson avbdjde omval vid stimman.

Ordinarie revisorer

Niklas Jonsson PwC, omval

Marina Stilndbb foreningens revisor avbdjde omval

Emilia Hoflund nyval (avflyttat)

Revisorssuppleanter

PwC omval

Gunnel Traskman foreningens revisorssuppleant avbsjde omval

Ann Arendi nyval

Valberedning

Gunilla Lejonkvist sammankallande fram till &rsstimman 2015, avbdjde omval i valberedningen
Lars Nyman omval

P O Nilsson omval och sammankallande efter arsstimman 2015

Ylva Jansson nyval
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Firmatecknare har varit styrelsens ledaméter tva i férening.
Viktor Lidstrom och Oivind Toverud har tillika representerat foreningen i den samarbetskommitté med

Brf Brickbandet, som berér fragor inom samarbetsavtalets ram.
Styrelsen har under 4ret hallit 11 ordinarie sammantriden samt yttre besiktning (protokoll i bilaga).

Sammantriidesarvode till styrelsen har uppgtt till 14 000 kr. Vidare har uppdragserséttning uppgétt med
49 368 kr. Arbetet uppgick till i snitt 15 tim/mén under éret (utSver styrelsemdten).

Foreningsstimman beslutade om ett oftrindrat rsarvode, sammantridesarvode och uppdragsersittning
till styrelsen och till internrevisorn. Arvoden redovisas under “Personalkostnader” i resultatrdkningen.

FORENINGSFRAGOR

Ordinarie freningsstimma holls den 3 juni 2015.

FASTIGHETER

Foreningen innehar med tomtrétt 13 fastigheter, kv. Norrby Batsmanstorp 1-3, kv. Linnesképet 1-3, kv.
Omgottet 1, Klidkammaren 1, kv. Sparlakanet 1-2 samt kv. Sybagen 1-3.

Den sammanlagda ytan ir 16 024 kvm och ligenhetsfordelningen &r foljande:

36 st enkelrum 4 14,5 kvin
60 st 1 rok 444,0 kvm
96 st 2 rok 4 59,5 kvm
71 st 3 rok 473,0 kvm
24 st 3 rok 4 75,0 kvim

Dessutom finns 18 storre lokaler och ett fatal mindre typ kallarskrubbar. De smé lokaler (6-10 kvm) som tidigare
funnits i cykelrummen har rivits for att ge béttre plats for barnvagnar och cyklar i cykelrummen varfor antalet
lokaler har minskat betydligt. I hus 8 har delar av cykelrummen tagits i ansprék for bergvérmepump m.m.

Antalet p-platser uppgér till 107.

Foreningen uppfyller, med foreliggande fordelning av bostadsligenheter och lokaler, kriterierna for att betraktas
som ett privatbostadsforetag vilket bl. a. innebir att intikter frin fastigheterna (och lagenheterna) inte beskattas.

Det sammanlagda taxeringsvirdet 4r for foreningens fastigheter 223 229 tkr varav for byggnader
123 545 tkr och f6r mark 99 684 tkr.

Fastighetsforsakringen hos Brandkontoret giller fullvirde, ansvarsforsikring for styrelsen, forsékring for
personal samt forsikring mot ohyra.

Fastigheterna ar i gott skick. Sedan 2011 har bl.a. foljande storre renoveringar/installationer genomforts:

2015 Renovering av vattenledningar mellan hus 7 och 8 pa Syndlsvégen
Slutford grovrenovering av killarlokal under tvittstugan Synélsvigen 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 lagenheter
Montering av ljudglas i hus 1-6 i alla fonster i 19 ligenheter mot Kvarnbacksvigen och i 9
lagenheter med fonster mot Hemsldjdsvigen (hus 6 Kvambacksvégen 55 och 57)
Bergvirme installerat i hus 8 Synélsvigen 2-10 (driftsittning 18 nov)

2014 Nya dorrar i 43 portar
Stambyte avlopp killare i hus 1 Kvarnbacksvigen 85-87, hus 4 Kvarnbacksvigen 67-69, hus

5 Kvarnbacksvigen 61-63

L7
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Paborjad renovering av killarlokal under tvittstugan Synélsvégen 24
Pabérjad montering av termostatkroppar avseende radiatorer i samtliga ldgenheter
(ej badrum)
Skorstenar atgirdade (mindre renovering)
2013 Ombyggnad av gamla tvittstugan till ny foreningslokal Syndlsvigen 24
Inredning ny féreningslokal Synalsvigen 24
Malning trapphus Synalsvigen 24
Nya avloppsledningar killare Galonvigen 2-32
Nya porttavlor i samtliga 42 portar
Ny LED-belysning i killare Synélsvigen 4-20, Synalsvigen 3-29, Galonvigen 2-32
Malning cykelrum Synalsvigen 4-20, Synalsvigen 3-29, Galonvidgen 2-32
Ny LED-belysning i 41 trapphus
Komplettering av belysning med 17 pollare Galonvigen 2-32
Ny trappa till tvittstugan och uteplats i markniva Synélsvigen 24
2012 Kvarnbacksvigen — upprustning av uteplatser samt ny belysning
Nya skorstensoverbeslag alla hus
Ny LED-belysning i cykelrum och kéllargdng Kvarnbacksvégen hus 4, 5 och 6
Gamla tvittstugan Synalsvigen 24 — renovering till ny foreningslokal pébérjad
Ny ventilation Synélsvigen 24
2011 Ny tvittstuga jan - mars 2011
Synélsviigen syd, + anliggande av uteplatser balkongsidan
Belysning Synélsvigen 3- 29 balkongsidan
Stambyte samt iordningstillande av badrum och trinett i lokal Synalsvégen 24
(f.d. panncentralen)
Ny port och mélning golv i panncentralen
Gallerviiggar avseende ny lokal for uthyrning i kéllarplan Synélsvégen 24
Rivning av oljepannor i Brickbandet, Brf Norrbys andel 34,5%.
Byte av aviopp Kvarnbacksvigen hus 2 och 6

PLANERAT UNDERHALL AV FASTIGHETERNA 2016-2020

2016 Ombyggnad av killarlokal under tvéttstugan Synalsvigen 24 till bastu och gym
2016-2018 Fortsatta énnu inte beslutade energisparétgirder
2019-2020 Ev. pabérjan av putslagning och ommalning av fasader

Virmesystem:
Féreningen har varit ansluten till Fortums fjérrvérmenit sedan maj 2010. Kontraktet skall omférhandlas

2016. Som ett test har bergvirme installerats i hus 8 Synélsvigen 2-10. Initialproblem (senare 4tgérdade)
i form av pumpfunktion och vibrationer uppstod efter installationen.

Ovrigt:

Féreningens ekonomiska forvaltare 4r sedan 1 januari 2013 AdEx Fastighetsutveckling.

TOMTRATTSAVGALDEN

Nuvarande avtal betriffande tomtrittsavgilden tecknades 2014 och 16per pa 10 &r. Tomtréttsavgilden
uppgick till 792 021 kr 2014 och 966 150 kr 2015 for att né sin fulla héjd under 2016 med 1 143 900 kr
per ar fram till 2024. Avtalet I5per fran 1 april 2014 pa Kvarnbacksvigen (6 hus) och fran 1 juli 2014 for

Svriga fastigheter.
FJARRVARMECENTRAL

1 Norrbys fastigheter forbrukades totalt 2726 MWh under 2015 (2014 2865 MWh) levererat fran
fjarrvarmenitet. Kostnaderna 2015 uppgick till 1 777 228 kr (2014 till 1 924 233 kr).
VirmefSrbrukningen fran fjérrvirmenitet under 2014 och 2015 framgér av nedanstiende diagram.
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FORENINGENS EKONOMISKA STALLNING

Arets verksamhet gick med en vinst om 916 871 kr (2014 en vinst med 585 793 kr). Foreningens beléning
far, jamfort med andra féreningar 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.
Omférhandling av detta avtal genomfdrdes under 2011 med ikrafitradande av det nya avtalet 1 jan 2012
med tvé ars 16ptid. OmfSrhandling har ddrefter skett pd 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 uppnés vid stérre upphandlingar, senast
exemplifierat vid ink6p och montering av nya portar.

Kostnaderna for personalen delas enligt samarbetsavtalet mellan Brf Brickbandet och Brf Norrby.
Kostnaden for Brf Norrbys andel faktureras till sjilvkostnadspris. Kostnaden for Brf Norrby uppgick
under 2015 till 1 236 695 kr.

Aktuell lanestruktur per 2015-12-31
De totala rintekostnaderna under 2015 uppgick till 292 288 kr (2014 till 441 835 kr). Under aret har inga
nya lan tagits. Frdelning av lanen, samtliga med 3 ménaders bindningstid framgér enligt nedan

Langivare Belopp (tkr) Riintesats Bindningstid
Stadshypotek 13170 1,10% 2016-05-16
Stadshypotek 2 000 1,10% 2016-03-02
Stadshypotek 1550 1,10% 2016-03-30
Stadshypotek 2 000 1,10% 2016-03-16
Stadshypotek 2 480 2,25% 2016-03-01

De totala skulderna till kreditinstitut uppgar till 21 200 tkr (2014 till 21 200 tkr).

Maénadsavgifterna
Senaste avgiftshojningen skedde 1 oktober 2013 med 3 % och uppgick dérmed till i genomsnitt

580 kr/kvm.
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Nyckeltal
Nedan redovisas nagra nyckeltal for foreningen:

Lan per kvadratmeter bostadsyta: 1 337 kr
Tomtrittsavgild per kvadratmeter totalyta: 60 kr
Rinta per kvadratmeter bostadsyta: 18 kr

Drift per kvadratmeter totalyta: 352 kr

Virme per kvadratmeter totalyta: 111 kr

El per kvadratmeter totalyta: 10 kr

Skatt
Skattesatsen for fastighetsskatt avseende bostider dr 1 243 kr per ligenhet och &r samt for lokaler 1 % av

lokalers taxeringsvirde. Fastighetsavgift och fastighetsskatt for 2015 har erlagts med 411 031 kr (for 2014
403 569 kr).

Forslag till resultatdisposition

Foreningsstimman har att ta stéllning till:

Balanserade resultat fran tidigare ar: 2 803 434
Arets resultat 916 871
3 720 306

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att

Overforing till fond for yttre underhall enligt stadgar 25 600
Balanserat resultat per 2015-12-31 efter dessa dispositioner 3 694 706

Efter ovanstiende dispositioner uppgér fonden for yttre underhéll per 2015-12-31 till 389 079 kr.
Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning med

tilldggsupplysningar.

Bilagt till denna arsredovisning finns protokoll frén yttre besiktning (bilaga 1) samt revisionsberittelsen
(bilaga 2).

OVRIGT

Foreningen och styrelsen vill varmt tacka foreningarnas personal samt personal p4 AdEx
Fastighetsutveckling for &r 2015.
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akni Not 2015-01-01 2014-01-01
Resultatrakmng -2015-12-31 -2014-12-31
Arsavgifter 9192 193 9192123
Hyresintikter 1 1397 445 1393 824
Ovriga intikter 2 100 978 62 283

10 690 616 10 648 230

Rorelsens kostnader
Driftskostnader 3 -5 649 739 -5365 143
Lpande underhéll 4 -771 553 -844 428
Planerat underhall 5 -431 284 -896 454
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 6 -411 031 -403 569
Ovriga rorelsekostnader 7 -412 376 -344 451
Styrelse- och lénekostnader 8 -138 167 -174 166
Avskrivningar -1 667 960 -1 592 654
-9 482 110 -9 620 865
Rérelseresultat 1208 506 1027 365

Finansiella poster
Riinteintikter 653 263
Réntekostnader -292 288 441 835
-291 635 -441 572
Resultat efter finansiella poster 916 871 585 793
Resultat fore skatt 916 871 585793
916 871 585 793

Arets resultat
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliiggningstillgingar

Immateriella anliggningstillgdngar
Bostadsrittsandelar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader
Inventarier

Summa anliiggningstiligingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostmader och upplupna intikter

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa omsiitiningstilligdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

2015-12-31

447 179

22289322
346 381
22 635703

23 082 882

10 245
231 087
503 631
744 963

3 593 851
4 338 814

27 421 696

"
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2014-12-31

447179

22 726 851
410921
23137772

23 584 951

3186
867
515018
519071

2131708
2650779

26 235730
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatskapital

Yttre fond

Fritt eget kapital
Balanserat resuitat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forutbetalda hyror och avgifter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stiillda siikerheter

For egna skulder och avsiittningar
Fastighetsinteckningar

Ansvarsfiorbindelser

Not

12

2015-12-31

329904
389 079
718 983

2 803 435

916 871
3720 306
4 439 289

21 199 652

513 484
24 538
15974

431 928

796 831

1782755

27 421 696

24 471 450
24 471 450

Inga
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2014-12-31

329904
363 479
693 383

2243 242

585793
2 829 035
3522 418

21 199 652

206 328
28 846
20263

424 901

833 322

1513 660

26 235730

24 471 450
24 471 450

Inga
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Tilléiggsupplysningar
Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning

och koncemnredovisning (K3).

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

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

Virderingsprinciper mm
Om inte annat framggar &4r principerna ofSrindrade i jimfSrelse med foregaende ar.

Redovisning av intiikter
Hyres- och avgiftsintiikter aviseras i forskott. De periodiseras dérfor sa att endast de del som bel6per pa

perioden redovisas som intékter. :

Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar virderas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade

avskrivningar. Avskrivning sker systematiskt Sver den bedémda nyttjandetiden.

Skatter
Enligt en dom i Hégsta Forvaitningsdomstolen den 29 december 2010 ska bostadsrittsféreningars

rénteintikter som #r hinforiga till fastigheten vara skattefria. Om det forekommer verksamheter som inte
avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 22 %.

Fond for yttre underhall
Avsiittning till och uttag ur fonden gérs i enlighet med foreningens stadgar och redovisas efter

bokforingsnimdens allménna rad "BFNAR 2003:4 Redovisning av medel reserverade for framtida
underhéllet i bostadsrittsféreningar”.
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Noter

Not 1 Hyresintéikter

Parkering
Lokaler
Fastighetsskatt, gdstldgenhet mm

Not 2 Ovriga intiikter

Pant- och 6verlatelseavgifier
Div 6vriga intiikter avs material till Brickbandet mm

Not 3 Driftskostnader

Ekonomisk foérvaltning
Férvaltning Brickbandet *
Tridgéardsskdotsel

Sotning/OVK

Jour, bevakning, utryckning
Konsultarvoden, teknisk konsult
Forbrukningsmaterial

El

Fjarrvirme

Vatten och avlopp

Sophémtning

Grovsopor

Mattbyten

Forsdkringspremier
Tomtrittsavgild

TV service och basutbud
Tvittstuga

Snordjning, myndighetskrav, verktyg
Ovriga driftskostnader

* Forvaltningsarvode Brf Brickbandet och 16ner.

2015

402 700
876 616
118 129
1397 445

2015

82 525
18 451
100 976

2015

178 512
1236 695
27923
81900
8232

0

32590
158 992
1777228
396 075
83 649
59 456
5344

83 686
966 150
522 539
1850

28 620
298
5649 739

11 (16)

2014

403 800
893 253
96 771
1393 824

2014

47032
15250
62 282

2014

173 718
1203 356
32972

0

3543
3640

21 205
152 058
1924 233
345 507
82 041
50 564
44 019
82310
792 021
431178
12 098

10 590

50

5365 143

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

Brickbandet r den formella arbetsgivaren for den personal som gemensamt arbetar inom fSreningarna.

Faktureringen sker enligt sjdlvkostnadsprincip.

22
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Not 4 Lopande underhall

2015 2014
Invindigt bostider 16pande 27086 61 249
Inviéndigt lokaler I6pande 147 506 209 800
Invindigt gemensamma utrymmen 1919 9 566
Nycklar och 1assystem 24 726 54 996
Reparation VA 127 870 319 456
Reparation el 32361 13 040
Reparation huskropp 298 026 152 682
Reparation miljéhus/miljogérd 16 500 0
Reparation mark 11 519 10 856
Reparation viirmesystem 71 879 6451
Reparation tviittstugelokal 4724 6 331
Reparation &vr installationer 7438 0
771 554 844 427

Not 5 Planerat underhall
2015 2014
Nya Portar 95 204 549 540
Radiatortermostater och atgérdsforslag 31496 286 164
Skorstenar 0 60 750
Fonster/balkongdorrslas 46 163 0
Bullerglas 258 421 0
431284 896 454

Not 6 Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift har varit 1 243 kr per ligenhet och fastighetsskatten pa lokaler har uppgitt till

1 % av taxeringsvirdet pa lokaler.
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Not 7 Ovriga rirelsekostnader

Hyror egna lokaler

Forbrukn.inv

Materialkostnad forsiljning till Brf Brickbandet
Fordonskostnader

Kontorsmaterial och tillbeh6r
Telefon

Porto

Revisionsarvoden

Foreningsstimma och arsredovisning
Medlemsavg Fastighetsigarna
Kopieringskostnad

Bankkostnader och avgifter
Tidningar och facklitteratur
Datorkostnader

Ovriga poster, fsrnddenheter mm

Not 8 Styrelse- och personalkostnader

Styrelsearvode

Léner till anstilida

Internrevisor

Sociala avgifter

Ovriga personalkostnader, utbildning mm

Not 9 Bostadsriittsandelar

2015

169 452
2 688
16 448
55578
3201
11 957
1674
39375
9 706
18273
22253
7 894
559

14 996
38322
412 376

2015

91 752
0

2 500
24 501
19413
138 166
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2014

169 451
3725
11 547
17 580
7530
11 678
7353
36 250
7 845
18271
12 547
8712
559
5728
25783
344 559

2014

103 767
1850
2500

25524
40 525
174 166

Bostadsrittsandelar utgors av bostadsritter som anskaffades 2002 och som sedan 2007 helédgs av Brf

Norrby (tidigare samigd med Brf Brickbandet).

Not 10 Byggnader

Ingiende anskaffningsvirden
Ink6p
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgiaende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

2015-12-31

34648 128
1 165 891
35814 019

-11921 277
-1 603 420
-13 524 697

22 289 322

2014-12-31

33 365 868
1282 260
34 648 128

-10 395 583

-1 525 694

-11 921 277

22 726 851
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Not 10 Byggnader

Byggnader
Utbyte galvledningar

Komplettering badrum
Ventilation

Drinering

Utbyte servisledning mm
Utbyte servisledning mm
Ink&p 2010

Inkép 2011

Inksp 2012

Foreningslokal sista delen ar 2013
Inredning i féreningslokal
Ny avloppsledning killare
Porttavlor

Ny LED-belysning armatur
killare

Ny LED-belysning armatur
trapphus

Belysning pollare

Trappa och uteplats

Nya Portar

Bergvirme

Anskaffn-
virde
6428 000
651 638
792 283
1292178
3041 155
1 974 205
7185914
4381 554
4023914
1685 587
557 315
118 750
596 250
82 125

210 000

153 750
156 250
35000
1282260
1 165 891

35814 019

Avsk
%
1,00
2,00
2,00
2,00
2,00
2,00
2,00
10,00
10,00
10,00
2,00
10,00
3,33
10,00

3,33

333
2,00
5,00
6,67
6,67

Arets
avskrivn
64 280
13033
15 846
25 844
60 823
39484
143 718
438 155
402 391
168 559
11 146
11 875
19 855
8213

6 993

5120
3125
1750
85484
77 726
1603 420

Ack
avskrivn
4 541 361
221 559
230 354
414 573
766 692
394 840
1187117
2 628 931
2011 956
674 390
33439
35625
59 565
24 638

20979

15360
9375
5250

170 968

77726

13 524 697

14 (16)

Bokfort
virde

1 886 639
430 079
561 929
877 605
2274 463
1579 365
5998 797
1752 623
2011958
1011197
523 876
83125
536 685
57 487

189 021

138 390
146 875
29 750
1111292
1088 165
22 289 322



Brf Norrby
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Not 11 Inventarier

Ingaende anskaffningsvérden

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

Not 12 Foriindring av eget kapital

Insatser
Belopp vid érets ingéng: 329 904
Fondavs enl stimmobeslut
Omforing resultat
Arets resultat:

Belopp vid drets utging: 329 904

Yttre
fond
363 479

25 600

389 079

2015-12-31

977 663
977 663

-566 742
-64 540
-631 282

346 381

Balanserat

resultat
2243 241

-25 600
585 793

2 803 434

Arets

resultat
585 793

-585 793

916 871
916 871

15 (16)

2014-12-31

977 663
977 663

-499 782
-66 960
-566 742

410 921
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Bromma . 13, .april 2016

Ol Towed. K (L

Oivind Toverud Jdhn Reinholdsson

e

Viktor O}‘lén Thomas Lundh

Viktor Lidstrdm

Vir revisionsberiittelse har limnats £%..april 2016

PwC
| (
N/ e —_— )
as Jonsso Arendi
Auktoriserad revisor Internrevisor

Suppleant for vald revisor Emilia Hoflund



Fastighetsoversyn 2015
Overgripande fastighetsbesiktning omfattande enbart yttre besiktning

Tidpunkt:  2015-10-05

Nérvarande:
Ordinarie ledaméter: Oivind Toverud, Gunilla Lejonkvist, Maria Syberg
Adjungerad: Sivert Christoffersson, teknisk forvaltare

§1 Overgripande befanns byggnader och gronomriden vara i gott skick dock med

nedanstaende iakttagelser och forslag till forbittringsétgirder:

A. P4 foreningens samtliga hus, savil entré- som balkongsida, inkl. Synalsvigen 24
behdver 16vfingen ses $ver innefattande forankring mot stuprdren och dér sa erfordras

byte av galler
B. Fénstergaller, lokal, hus 3 &r rostangripet och behver maélas

C. Putsskada pa vigg vid ledstang till trappen hus 2 Kvarnbacksvigen 83 behdver atgérdas.
Uplight vid uteplatsen skall forankras

D. Stuprorsfisten Synalsvigen 24 (tvéttstugan) sitter 10st, bor férankras
E. Stuproren pa balkongsidan for hus 10, 12 och 13 bor mélas
Bromma 2015-10-05

Oivind Toverud
ordftrande

Justeras: ‘z//(,, ’éﬁ K/ﬂ

Gunilla Lejonkvist



Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i
Bostadsrittsforeningen Norrby,
org. nr 702001-5447

Rapport om éarsredovisningen

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for Bostadsrattsfor-
eningen Norrby for &r 2015.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen bedémer &r nodvindig for att upprétta
en arsredovisning som inte innehiller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror p# oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

VArt ansvar ir att uttala oss om Arsredovisningen p4 grundval av vir
revision. Granskningen har utférts enligt god revisionssed. Fér den
auktoriserade revisorn innebar detta att han utfort revisionen enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att den auktoriserade revisorn fGljer yrkese-
tiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig
sikerhet att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn
véljer vilka &tgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pi cegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur foreningen upprittar irsredovisningen for att ge en rattvisande
bild i syfte att utforma gransknings&tgérder som 4r &ndamélsenliga
med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att géra ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocks en utvirdering av indamalsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den &vergri-
pande presentationen i rsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt v&r uppfatining har Arsredovisningen upprattats i enlighet
med 3rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ritt-
visande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2015 och av dess finansiella resultat for &ret enligt &rsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovisningens ov-
riga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakning-

en och balansrikningen for féreningen. ¢

gmnﬁf@ndi

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utover var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision
av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller fér-
lust samt styrelsens f6rvaltning fér Bostadsrattsforeningen Norrby for

ar 2015.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget 4ill dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust, och det &r styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ir att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust och om for-
valtningen p4 grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag fill disposit-

ioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsratislagen och foreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utdver var
revision av &rsredovisningen granskat visentliga beslut, tgarder och
férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nigon styrelsele-
damot ir ersatiningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
négon styrelseledamot pa annat sitt har bandlat i strid med &rsredo-
visningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat dr tillrackliga och #nda-
mélsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt férsla-
get i forvaliningsberétielsen och beviljar styrelsens ledaméter an-
svarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den ZO @ i\ 20! &
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

) —
k:) AVA YLD ——
Niklas Jonsson

Auktoriserad revisor

Fran foreningen
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§ 16 Frdga om nya stadgar

Bil. 1

Styrelsen har sedan en tid arbetat med en #ndring av Brf Norrbys stadgar.

Den lagéindring som gjort det majligt for en bostadsrattsforening att ta ut en avgift om
maximalt 10% av prisbasbeloppet (PBB) per &r vid upplételse i andra hand kréver
stadgedndringar for att kunna tillimpas. I samband med detta har det varit lampligt att géra en

dversyn av stadgarna i sin helhet.

Till sjilva innehéllet ir &ndringarna smé. Foreningens stadgar bygger pa bostadsrittslagen,
lagen om ekonomiska foreningar och annan lagstiftning och friheten att forfatta stadgar efter

eget val &r begrénsad.

Strivan har i stéillet varit att fortydliga vissa paragrafer for att undvika tvister och osékerhet.
Forslaget innebdr inte ndgon éndring i uppdelningen av underhéllsansvaret mellan
bostadsrittshavaren och féreningen pa nigon punkt. Négra dndringar i stadgarna har gjorts for
att ordalydelsen ska folja lagtexten.

Styrelsen har ltit en jurist vid Fastighetsdgarna granska forslaget och medverka till att
utformningen blir juridiskt korrekt.

Négra punkter i korthet:

Vid upplatelse i andra hand kan foreningen i forskott ta ut en avgift om max 10% av PBB per
ar. Det skulle for hela 2016 innebira totalt 4 430 kr.
Man méste fortfarande ha skil till uthyrningen och erhélla féreningens tillstand.

De tidigare 10-arsbesiktningarna fortsétter men i négot éndrad form. De kallas nu kontroller
och inga formella protokoll upprittas. Bostadsréttshavarna kommer att informeras om
nédvindiga stgirder och méste 4tgéirda de fel och brister man fatt papekat for sig.

Vi har velat undvika en forvéxling mellan de besiktningar man vid en forsdljning/kdp av en
bostadsritt kan bestilla av en oberoende besiktningsman och den tidigare i stadgarna
omnémnda besiktningen. Den gjordes ur foreningens synpunkt och syftet var att upptécka fel
som kunde bli kostsamma for foreningen. I forslaget kallas dessa besiktningar nu kontroller i

stillet.

Lydelsen i § 30 ang. revisorer ger utrymme fOr att endast utse en revisor. Hittills har
foreningen alltid haft bide en auktoriserad revisor fran en revisionsbyrd och en intern revisor
som stimman utsett bland medlemmarna. Det finns ménga fordelar med det, det har dock
ibland varit svart att fa nagon limplig kandidat till posten. Det 4r ocksa en smula oklart vilken
uppgift den interna revisorn skulle ha. Val av suppleant till den interna revisorsposten har
ibland varit en rafflande historia vid 4rsmétena eftersom ingen anmilt sitt intresse och
arsmotet inte kunnat avslutas forrédn nagon valts (till en post dér man i normala fall inte
behéver utfora nagot arbete alls). Styrelsens intention dr att fortsitta med tva revisorer, men
att om det blir svart att fa tag i villiga och limpliga kandidater skulle styrelsen kunna néja sig

med den auktoriserade revisorn.

Styrelsen



Forslag till nya stadgar for Brf Norrby for beslut vid 2 foreningsstammor
Féreligges ordinarie foreningsstimma 2016-06-01
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Stadgar for Bostadsrittsforeningen Norrby 702001-5447

Firma, siite och iindamal

§1

Foreningens firma 4r Bostadsréttsforeningen Norrby.
Styrelsens site dr Stockholm.

§2

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att inom Bromma
forsamling i Stockholm forvirva och forvalta fastigheter samt att i foreningens hus uppléta bostider for
permanent boende och i forekommande fall lokaler till nyttjande 4t medlemmarna utan begrinsning i tiden.
En upplételse med bostadsriitt fir endast avse hus eller del av hus. En upplételse far dock omfatta mark som
ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till nyttjandet av huset
eller del av huset. En upplatelse leder till att en medlem fér en rétt till bostad eller lokal, kallad bostadsritt.

Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Medlemskap
§3

Fraga om att anta en medlem avgors av styrelsen om annat inte foljer av 2 kap 10 § bostadsrittslagen.
Ansokan om intride i foreningen ska goras skriftligen. Styrelsen ska snarast, normalt inom en ménad fran
ansdkningsdagen, avgora frigan om medlemskap. Styrelsen har riitt att som underlag f6r prévningen ta
kreditupplysning pa sokanden.

§4

Medlem fir inte uteslutas eller uttriida ur foreningen sé linge han eller hon innehar bostadsritt.

Insats och avgifter

§5

Insats, andelstal, arsavgift och eventuell upplételseavgift for bostadsritten faststélls av styrelsen. Storlek pa
insats beslutas av foreningsstimma i enlighet med bostadsrittslagen. Om det inbérdes forhéllandet mellan

andelstalen rubbas ska beslutet fattas av féreningsstimma.

For att ticka foreningens kostnader for verksamheten samt for de i 36 § angivna avsittningarna ska varje
bostadsritt betala drsavgift. Arsavgift ska fordelas i forhallande till bostadsrétternas insatser.

Beslut om #ndring av stadgarna dr beslutet dven avser dndring av grund for arsavgiftsuttag ska fattas av
foreningsstimma i enlighet med 9 kap 23 § bostadsrittslagen.

1 arsavgiften ingdende ersittning for virme och varmvatten, renhéllning, konsumtionsvatten och i
fsrekommande fall elektrisk strom, kan berdknas efter férbrukning.

Arsavgift ska betalas senast sista vardagen fore varje kalendermanads borjan eller pd annan tid som styrelsen
bestimmer.

§6

Overlatelseavgift, pantsittningsavgift samt avgift for andrahandsupplatelse kan tas ut efter beslut av
styrelsen. Overlatelseavgift far maximalt uppga till 2,5 procent av det prisbasbelopp enl. 2 kap. 6 och 7 §§
socialforsikringsbalken som giller for ansékan om medlemskap. Overlatelseavgiften betalas av séljaren.
Pantsittningsavgift far maximalt uppga till 1 procent av samma prisbasbelopp som ovan och som giller vid
tidpunkten fSr underrittelse om pantsittning. Avgift for andrahandsupplételse, som far tas ut arligen, far for
en lagenhet maximalt uppga till 10 procent per &r av samma prisbasbelopp som ovan. Om en ldgenhet
upplats under en del av ett 4r, beriiknas den hogsta tilldtna avgiften efter det antal kalendermanader som

ldgenheten dr upplaten.

Foreningen har ritt till drojsmélsrénta enligt réntelagen (1975:635) pa obetalda avgifter enligt denna paragraf
och 5 § fran forfallodagen till dess full betalning sker samt ven ersttning for paminnelseavgift enligt lag
(1981:739) om ersittning for inkassokostnader m m.



Upplitelse och dvergang av bostadsriitt

§7

Bostadsritt upplats skriftligen och fir endast upplétas 4t medlem i foreningen. Upplatelsehandlingen ska
ange parternas namn, den liigenhet upplételsen avser, dndamalet med upplatelsen samt de belopp som ska
betalas som insats, &rsavgift och eventuell upplételseavgift.

§8

Ett avtal om dverlatelse av bostadsritt genom kop ska upprittas skriftligen och skrivas under av siljaren och
koparen. Kopehandlingen ska innehalla uppgifter som den ldgenhet som Sverlatelsen avser samt om ett pris.

Motsvarande ska gilla vid byte eller gava.

Overlatelseavtalet ska ldmnas till styrelsen.

§9

Nir en bostadsritt har 6verlatits fran en bostadsrittshavare till ny innehavare, fir den nye innehavaren utéva
bostadsritten endast om han eller hon ir eller antas till medlem i bostadsrittsforeningen.

En juridisk person far dock utéva bostadsritten utan att vara medlem i foreningen, om den juridiska personen
har forvirvat bostadsritten vid exekutiv forsiljning eller vid tvangsforsiljning enligt 8 kap bostadsrittslagen
och dé hade pantriitt i bostadsritten. Tre &r efter forvérvet far foreningen uppmana den juridiska personen att
inom sex manader fran uppmaningen visa att ndgon som inte far végras intréde i féreningen har forvérvat
bostadsritten och sokt medlemskap. Om uppmaningen inte f5ljs, far bostadsrétten tvangsforsiljas enligt 8
kap bostadsrittslagen for den juridiska personens rékning.

Ett dodsbo efter en avliden bostadsriittshavare far utva bostadsritten trots att dodsboet inte &r medlem i
foreningen. Tre ar efter dodsfallet far foreningen dock uppmana dddsboet att inom sex manader frén
uppmaningen visa att bostadsritten har ingétt i bodelning eller arvsskifte med anledning av
bostadsrittshavarens dod eller att ndgon som inte fir vigras intrdde i foreningen har forvérvat bostadsrétten
och skt medlemskap. Om uppmaningen inte foljs, fir bostadsritten tvangsforsiljas enligt 8 kap
bostadsrittslagen for dodsboets rikning.

Riitt till medlemskap vid dvergang

§10

Den som en bostadsritt har dvergitt till fir inte végras intrade i foreningen om de villkor som forskrivs i
stadgarna dr uppfyllda och foreningen skiligen bér godta honom eller henne som bostadsréttshavare.

Medlemskap far heller inte viigras ndgon pé diskriminerande grund som fSljer av lag.

Om det kan antas att forvirvaren inte avser att bositta sig permanent i bostadsldgenheten har foreningen rtt
att vigra medlemskap.

En juridisk person, som har forvirvat bostadsriitt till en bostadslagenhet, far végras intridde i foreningen.

For varje bostadsritt far inte beviljas mer dn tvd medlemskap.

Om en bostadsritt har Svergatt till bostadsrittshavarens make far maken vigras intréde i foreningen endast
om maken inte uppfyller foreningens villkor for medlemskap och det skiligen kan fordras att maken
uppfyller sadant villkor. Detsamma giller ndr en bostadsritt till en bostadsldgenhet Svergatt till nagon annan
nérstdende person som varaktigt sammanbodde med bostadsrittshavaren.

En dverlatelse ir ogiltig, om den som en bostadsritt Svergatt till viigras medlemskap i
bostadsrittsforeningen. Om forvirvet skett vid exekutiv forsiljning eller vid tvingsforsiljning enligt 8

kap bostadsrittslagen och har forvirvaren i ett sddant fall inte antagits till medlem, ska freningen 16sa
bostadsratten mot skilig ersittning, utom i fall da en juridisk person enligt 9 § ovan far utdva bostadsrétten

utan att vara mediem.



§11

Om en bostadsritt dvergatt genom bodelning, arv, testamente, bolagsskifte eller liknande forvirv och
forvirvaren inte antagits till medlem, far foreningen uppmana innehavaren att inom sex ménader fran
uppmaningen visa att ndgon som inte far végras intride i foreningen, forvérvat bostadsritten och s6kt
medlemskap. lakttas inte tid som angetts i uppmaningen, far bostadsratten tvangsforsiljas enligt 8 kap

bostadsrittslagen for forvirvarens rikning.

Avsiigelse av bostadsriitt
§ 12
En bostadsrittshavare far avsiga sig bostadsritten tidigast efter tva r frén upplételsen. Avsigelse ska goras

skriftligen hos styrelsen.

Vid en avsigelse Svergar bostadsritten till foreningen vid det manadsskifte som intréffar ndrmast efter tre
ménader frin avsigelsen eller vid det senare ménadsskifte som anges i avsigelsen.

Bostadsriittshavarens riittigheter och skyldigheter

§13

Bostadsrittshavaren ska pa egen bekostnad halla lagenheten i gott skick. Detta géller dven mark, uteplats,
forrad, garage eller annat ligenhetskomplement som ingér i upplatelsen. Bostadsrittshavaren dr ocksa

skyldig att folja de anvisningar styrelsen meddelat.

Samtliga atgiirder som bostadsréttshavaren utfor eller later utfora i ligenheten ska ske pa ett
fackmannamissigt sitt.

Bostadsrittshavaren
1. Bostadsrittshavaren ansvarar bland annat for foljande i ligenheten:

a) Ytskikt p4 rummens viggar, golv och tak och underliggande behandling, inkl. puts, som kravs for att
anbringa ytskiktet pé ett fackmannamassigt sétt.

b) Bostadsrittshavaren ansvarar ocksa for tétskikt,

¢) glas och bagar i ligenhetens ytter- och innerfonster med tillhdrande spréjs, persienn, beslag,
gangjirn, handtag, espagnolett, 1asanordning, vidringsfilter och tatningslist samt all mélning, dven
mellan fonsterbagar. Motsvarande giller for balkong- eller altanddrr samt dértill hdrande troskel,

d) dorrblad samt till ytterdorr horande beslag, gingjirn, glas, sprdjs, handtag, ringklocka, brevinkast
och 1as inklusive nyckel; bostadsrittshavaren svarar dven for all milning med undantag for milning
av ytterdorrens utsida. Vid byte till sikerhetsddrr ska styrelsens krav betr. brandklass, ljudisolering,
firg och utseende mot trapphuset foljas.

¢) Bostadsrittshavaren ansvarar vidare for innerdérr och sikerhetsgrind,

f) lister, foder, stuckaturer,

g) inredning och utrustning sdsom koks- och badrumsinredning, vitvaror sasom kyl, frys, spis,
diskmaskin, tvattmaskin, torktumlare och dylikt samt sanitetsporslin jaimte badkar, duschkabin och
dylikt,

h) ledningar och vriga installationer for vatten, avlopp, gas, el och informationséverforing till de delar
dessa befinner sig inne i ligenheten och inte tjanar fler dn en ligenhet,

i) malning av den del av stamledningarna for avlopp, virme, gas, vatten och elektricitet som finns i
lagenheten,

j) anslutnings- och fordelningskoppling pé vattenledning samt tillhdrande avstingningsventil och
armatur for vatten exempelvis kran, blandare, duschanordning, inklusive packning, golvbrunn
inklusive kldmring till den del det &r dtkomligt frdn ligenheten,

k) rensning av golvbrunn, vattenlds och ledningar, till de delar ledningarna befinner sig inne i
lagenheten och inte tjdnar fler &n en ldgenhet,

1) radiatorer och vattenburen handdukstork fr o m tilloppsventil t o m returventil,

m) elektrisk golvvirme och elhanddukstork, sikringsskap och darifran utgiende elledningar i
lagenheten, strombrytare, jordfelsbrytare, eluttag och fast armatur,

n) Oppna spisar med tillhdrande rokgang,

o) koksflikt jamte kipa, om flakten inte ingar i husets ventilationssystem. Bostadsrittshavaren svarar
alltid for kapans armatur och strémbrytare samt rengdring och byte av filter.

p) Bostadsrittshavaren ansvarar vidare for brandvarnare samt



q) egna installationer sdvida inget annat framgar av dessa stadgar.

2. Ar ldgenheten forsedd med balkong, altan, takterrass, mark eller uteplats med egen ingéng, &ligger det
bostadsrittshavaren att svara for renhallning och snéskottning samt att avrinning av dagvatten inte hindras.
Bostadsrittshavaren far inte utan styrelsens tillstind anbringa annat ytskikt &n det ursprungliga.

Om bostadsrittshavaren forsummar sitt ansvar for ligenhetens skick enligt denna paragraf i sédan
utstriickning att annans sikerhet dventyras eller det finns risk for omfattande skador pa annans egendom och
inte efter uppmaning avhjilper bristen i ligenhetens skick s snart som mdjligt, far fSreningen avhjélpa
bristen pa bostadsrittshavarens bekostnad.

3. For reparationer p grund av brand- eller vattenledningsskada svarar bostadsrittshavaren endast om
skadan uppkommit genom
a) hans eller hennes egen virdsloshet eller férsummelse, eller

b) vérdsléshet eller forsummelse av
-nigon som hér till hans eller hennes hushall eller som besoker honom eller henne som  gist

-nigon annan som han eller hon har inrymt i ligenheten, eller
-ndgon som for hans eller hennes rikning utfor arbete i ligenheten.

4. For reparation pa grund av brandskada som uppkommit genom vérdsloshet eller foSrsummelse av ndgon
annan 4n bostadsrittshavaren sjilv dr dock bostadsrittshavaren ansvarig endast om han eller hon brustit i

omsorg eller tillsyn.

Om det finns ohyra i ligenheten giller de tva ovanstiende styckena om brand- eller vattenledningsskada i
tillampliga delar.

5. Bostadsrittshavaren bor snarast till foreningen anméla fel och brister pa sdant som omfattas av
féreningens ansvar.

Foreningen
6. Foreningen svarar for fastigheten och allt som medlemmen inte svarar for, sisom
a) ledningar for avlopp, virme, gas, el och vatten om freningen har forsett ligenheten med
ledningarna och dessa tjinar fler &n en ldgenhet,
b) ventilationskanal och ventilationsdon,
¢) ifraga om ledning for el svarar foreningen fram till ligenhetens sékringsskap,
d) ytbehandling av ytterddrrs utsida och for utifran synliga delar av fonster och balkong- eller altanddrr,

e) ventilationskanal och ventilationsdon.

7. Féreningen far &ta sig att utfora sidan underhallsatgérd som enligt vad som ovan sagts bostadsréttshavaren
ska svara for. Beslut om detta och som berdr bostadsrittshavarens ldgenhet ska fattas pa féreningsstimma
och kan avse atgiirder som foretas i samband med omfattande underhallsarbete eller ombyggnad av

foreningens hus.

§ 14
Bostadsrittshavaren bor teckna hemforsikring och bostadsrittstilliggsforsikring.

§15
Bostadsrittshavaren far inte utan styrelsens tillstdnd i ligenheten utfora 4tgérd som innefattar

1. ingrepp i en birande konstruktion
2. #ndring av befintliga ledningar for avlopp, virme, gas eller vatten, eller

3. annan visentlig fordndring av lagenheten.
Styrelsen far inte vigra att medge tillstand till en 4tgérd som avses i forsta stycket om inte &tgdrden ér till

pataglig skada eller oligenhet for foreningen eller till men for annan medlem.



§16

Nir bostadsrittshavaren anviinder ligenheten ska han eller hon se till att de som bor i omgivningen inte
utsitts for storningar som i sidan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars forsémra deras bostadsmiljo
att de inte skiligen kan talas. Bostadsrittshavaren ska &ven i ovrigt vid sin anvéndning av lagenheten iaktta
allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick inom eller utanfor huset. Han eller hon ska
ritta sig efter de sirskilda regler som foreningen i Sverensstimmelse med ortens sed meddelar.

Bostadsrittshavaren ska halla noggrann tillsyn dver att dessa aligganden fullgdrs ocksé av dem som han eller
hon svarar for enl. § 13 punkt 4 b.

Om det forekommer sadana stérningar i boendet som avses i forsta stycket forsta meningen, ska foreningen
1) ge bostadsrittshavaren tillsigelse att se till att storningarna omedelbart upphor, och
2) om det ir friga om en bostadsligenhet, underritta socialnimnden om stdrningarna i den kommun

dir ldgenheten 4r beldgen.

Andra stycket giller inte om fSreningen séger upp bostadsréttshavaren med anledning av att stdrningarna 4r
sérskilt allvarliga med hénsyn till deras art eller omfattning.

Om bostadsrittshavaren vet eller har anledning att misstinka att ett foremal 4r behiftat med ohyra far detta
inte tas in i ldgenheten.

§17

Foretridare for bostadsrattsforeningen har ritt att fi komma in i ldgenheten nir det behdvs for tillsyn eller for
att utfora arbete som foreningen svarar for eller har riitt att utfora enligt § 13. Nér bostadsréttshavaren har
avsagt sig bostadsritten enligt 4 kap 11 § bostadsrittslagen eller nér bostadsritten ska tvangsforséljas

enligt 8 kap bostadsrittslagen, dr bostadsrittshavaren skyldig att lata ligenheten visas pa lamplig tid.
Féreningen ska se till att bostadsréttshavaren inte drabbas av storre olidgenhet 4n nédvéndigt.

Om bostadsrittshavaren inte ldmnar tilltrade till ligenheten nér fSreningen har rétt till det, far
kronofogdemyndigheten efter ansokan besluta om sérskild handrickning. I friga om sidan handréickning
finns bestimmelser i lagen (1990:746) om betalningsforeldggande och handridckning.

§18
En bostadsrittshavare fir uppléta sin ligenhet i andra hand till annan for sjélvstéindigt brukande endast om

styrelsen ger sitt samtycke. Tillstandet ska tidsbegrénsas.

Om styrelsen inte ger sitt samtycke till en andrahandsupplételse far bostadsrittshavaren dnda upplata sin
lagenhet i andra hand, om hyresndmnden ldmnar tillstand till upplatelsen. Tillstdnd ska lamnas om
bostadsrittshavaren har skil for upplatelsen och foreningen inte har ndgon befogad anledning att vigra
samtycke. Tillstindet ska begrénsas till viss tid och kan forenas med villkor.

Samtycke behovs dock inte
1. om en bostadsritt har forvirvats vid exekutiv forsiljning eller tvangsforsiljning enligt 8 kap
bostadsrittslagen av en juridisk person som hade pantritt i bostadsrétten och som inte antagits till

medlem i freningen, eller
2. om ligenheten dr avsedd for permanentboende och bostadsritten till ldgenheten innehas av en

kommun eller ett landsting.
Styrelsen ska genast underrittas om en upplatelse enligt tredje stycket.

§19
Bostadsrittshavaren far inte anviinda ldgenheten for nigot annat dndamal 4n det avsedda. Féreningen far
dock endast dberopas avvikelse som ar av avsevird betydelse for foreningen eller nigon annan medlem i

foreningen.



§ 20
Bostadsrittshavaren fir inte inrymma utomstiende personer i ldgenheten, om det kan medfora men for

foreningen eller ndgon annan medlem i féreningen.

Forverkande av bostadsriitt

§21
1. Nyttjanderitten till en ligenhet som innehas med bostadsrétt och som tilltriétts dr forverkad och

foreningen saledes berittigad att siga upp bostadsréttshavaren till avflyttning, om
bostadsrittshavaren drdjer med att betala insats eller upplatelseavgift utéver tva veckor fran det att
foreningen efter forfallodagen anmanat honom eller henne att fullgora sin betalningsskyldighet,

2. om bostadsrittshavaren drojer med att betala &rsavgift eller avgift for andrahandsupplatelse, nir det
giller en bostadsliigenhet, mer #n en vecka efter forfallodagen eller, nér det géller en lokal, mer 4n
tva vardagar efter forfallodagen,
om bostadsrittshavaren utan behdvligt samtycke eller tillstind upplater ligenheten i andra hand,
om ldgenheten anvinds i strid med §§ 19 eller 20,

5. om bostadsrittshavaren eller den som lidgenheten upplatits till i andra hand, genom vérdsloshet dr
véllande till att det finns ohyra i ligenheten eller om bostadsrittshavaren genom att inte utan oskiligt
dréjsmal underritta styrelsen om att det finns ohyra i ligenheten bidrar till att ohyra sprids i huset,

6. om ligenheten pa annat sitt vanvardas eller om bostadsréttshavaren asidositter sina skyldigheter
enligt § 16 vi anviindning av ligenheten eller om den som légenheten uppléts till i andra hand vid
anvindning av denna asidositter de skyldigheter som enligt samma paragraf &ligger en
bostadsrittshavare,

7. om bostadsrittshavaren inte limnar tilltréde till ligenheten enligt § 17 och han eller hon inte kan visa
en giltig ursikt for detta,

8. om bostadsrittshavaren inte fullgsr skyldighet som gar utSver det han eller hon ska gora enligt
bostadsriittslagen och det méste anses vara av synnerlig vikt for foreningen att skyldigheten fullgdrs,
samt

9. om ligenheten helt eller till visentlig del anvénds for ndringsverksamhet eller ddrmed likartad
verksamhet, vilken utgér eller i vilken till inte ovésentlig del ingdr brottsligt forfarande, eller for

tillfilliga sexuella forbindelser mot erséttning.

v

Nyttjanderitten #r inte forverkad, om det som ligger bostadsrittshavaren till last 4r av ringa betydelse. Vid
bedémningen ska det sérskilt beaktas om det som ligger bostadsréttshavaren till last har sin grund i att en
niirstaende eller tidigare nirstiende har utsatt bostadsréttshavaren eller ndgon i bostadsrittshavarens hushall

for brott.

Uppsigning pa grund av forhallande som avses i forsta stycket pkt 3, 4 eller 6-8 far ske om
bostadsrittshavaren later bli att efter tillséigelse vidta rittelse utan drojsmal.

Uppsigning pa grund av forhallande som avses i forsta stycke pkt 3 far dock, om det &r fraga om en
bostadsligenhet, inte ske om bostadsrittshavaren utan dréjsmal ansoker om tillstind till upplételse och far

ansokan beviljad.

Ar det friga om sirskilt allvarliga storningar i boendet géller vad som ségs i forsta stycket pkt 6 &ven om
négon tillsigelse om rittelse inte har skett. Detta géller dock inte om storningarna intréffat under tid da
ligenheten varit upplaten i andra hand pa sitt som anges i § 18.

Om foreningen sdger upp bostadsrittshavaren till avflyttning har foreningen ritt till erséttning for skada.

Riikenskapsar
§22
Féreningens rikenskapsar omfattar tiden fr. o m den 1 januari t o m den 31 december.



Styrelsen

§ 23

Foreningens angeligenheter handhas av en styrelse om fem (5) ledamdter samt minst tva (2) och hogst fem
(5) suppleanter. Styrelseledaméter och suppleanter viljs av féreningsstimman for hogst tva (2) ar. Ledamot
och suppleant kan omviljas. Till styrelseledamot och suppleant kan férutom medlem véljas dven make eller
sambo till medlem samt nirstdende som varaktigt ssmmanbor med medlemmen. Valbar ir endast myndig

person som #r bosatt i féreningens fastighet.

§24
Styrelsen konstituerar sig sjélv.

Styrelsen ir beslutfor nér antalet nérvarande ledaméter vid sammantride Sverstiger hélften av samtliga
styrelseledamoter. Som styrelsens beslut giller den mening for vilken mer 4n hélften av de nérvarande rostat
eller vid lika rostetal den mening som bitrids av ordféranden. Om minsta antalet ledaméter for beslutsforhet

ir nédrvarande, fordras enighet om besluten.

§25
Féreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tva i forening.

§26
Utan foreningsstimmans bemyndigande far styrelsen eller firmatecknare inte avhdnda foreningen dess fasta

egendom eller tomtritt. Styrelsen eller firmatecknare far inte heller riva eller besluta om vésentliga
forandringar av foreningens hus eller mark sisom visentliga ny-, till- eller ombyggnader av sddan egendom.
Styrelsen far dock inteckna och beldna sidan egendom eller tomtrétt. Vad som giller for dndring av ldgenhet

reglerasi § 15.

§ 27
Det aligger styrelsen att bland annat,
-avge redovisning Sver forvaltningen av foreningens angelégenheter genom att avlémna érsredovisning som

ska innehalla berittelse om verksamheten under aret (forvaltningsberittelse) samt redogorelse for
foreningens intikter och kostnader under ret (resultatrikning) och for stéllningen vid rikenskapsarets
utgang (balansrikning),

-uppritta budget for det kommande rikenskapséret,
-minst sex veckor fore den foreningsstimma, pa vilken drsredovisning och revisorernas berittelse ska

framliggas, till revisorerna limna &rsredovisningen for det forflutna rikenskapsaret samt
-protokollfora alla sammantriden. Protokollen ska foras i nummerordning, justeras av ordfdranden och
ytterligare en ledamot eller annan nirvarande som styrelsen utser samt forvaras pa betryggande sitt.

Styrelseledamot har ritt att fi avvikande mening antecknad i protokollet.

Kontroll av foreningens egendom

§ 28
Styrelsen skall enligt vad nedan sigs fortlspande foreta erforderliga kontroller av foreningens egendom.

A. Bostadsldgenheter
For faststillande av att bostadsrittshavarna fullgér/fullgjort sin underhallsskyldighet enligt § 13 skall

styrelsen kontrollera ligenheterna. Sadana kontroller dger rum i omfattning och pa tider som styrelsen fran
tid till annan bestimmer (t ex vid avflyttning).

Vid dessa kontroller skall sdrskilt beaktas grundldggande funktioner i ligenheten, sdsom kdk och badrum,
el-, virme-, vatten- och avloppsinstallationer, ventilation och fonster. Vid kontrollen noteras fel och brister
samt informeras bostadsrittshavaren om nédvindiga atgidrder samt ansvarsfordelningen mellan foreningen

och bostadsréttshavaren
Bostadsrittshavare #r skyldig att bereda styrelsen tilltrdde och fSreningen svarar for kostnad for sédan

kontroll.



B. Lokaler och kéllarforrad
Styrelsen skall fortlspande foreta/utfora periodiska kontroller av lokaler och killarforrdd. Sddana kontroller

ager rum i omfattning och p4 tider som styrelsen fran tid till annan bestimmer.
Bostadsrittshavare #r skyldig att bereda styrelsen tilltride for kontroll av utrymmen som bostadsréttshavaren

disponerar.
Foreningen svarar for kostnad for sddan kontroll.

C. Arlig kontroll
Styrelsen skall arligen foreta erforderliga kontroller av foreningens byggnader och freningsgemensamma

delar av fastigheterna och i arsredovisningens fSrvaltningsberittelse avge redogdrelse for kommande
underhéllsbehov och under 4ret vidtagna underhallsatgirder av st6rre omfattning.

Medlems- och léigenhetsférteckning

§29
Styrelsen ska fora forteckning 6ver bostadsrittsforeningens medlemmar (medlemsforteckning) samt

forteckning Sver de ligenheter som &r upplatna med bostadsritt (ldgenhetsforteckning).

Revisorer

§ 30

Minst en och hogst tva revisorer samt ingen eller hgst tvé suppleanter viljs av ordinarie foreningsstdmma
till nista ordinarie stimma hallits. Till revisor kan #ven utses ett registrerat revisionsbolag. Fér sédan revisor

utses ingen suppleant.

Det aligger revisorn att verkstilla revision av foreningens rikenskaper och forvaltning samt senast tre veckor
fore ordinarie foreningsstimma framldgga revisionsberittelse.

Valberedning

§ 31
Vid ordinarie foreningsstimma utses valberedning for tiden intill nésta ordinarie foreningsstdimma héllits. En

ledamot utses till ssmmankallande i valberedningen. Valberedningen skall foresla kandidater till de
fortroendeuppdrag till vilka val skall forrittas pa foreningsstimma.

Fireningsstimma
§32
Ordinarie foreningsstimma ska héllas é&rligen senast den 30 juni.

Extra stimma ska hallas nir styrelsen finner skil till det. Extra stimma ska @ven héllas nir revisor eller
minste en tiondel av samtliga rostberittigade skriftligen begdr det hos styrelsen med angivande av &rende
som 6nskas behandlat pé stimman.

Kallelse till foreningsstimma och andra meddelanden till fSreningens medlemmar ska tillstéllas
medlemmarna genom utdelning, genom brev med posten eller genom e-post till uppgiven eller annan for
styrelsen kind postadress eller e-postadress. Kallelse till stimma ska tydligt ange de drenden som ska
forekomma pa stimman. Medlem, som inte bor i huset, ska skriftligen kallas under uppgiven eller annan for

styrelsen kind postadress eller e-postadress.

Kallelse fir utfirdas tidigast fyra veckor fore stimma och ska utfirdas senast tva veckor fore ordinarie
stimma och senast en vecka fore extra stimma.

§33
Medlem som Onskar 3 ett drende behandlat vid stimma ska skriftligen framstilla sin begiran hos styrelsen

senast tio (10) dagar fore foreningsstdmman.

P4 ordinarie foreningsstimma ska forekomma:
1. Stimmans 8ppnande
2. Faststillande av rostléingd
3. Val av stimmoordftrande



Godkinnande av dagordningen

Anmilan av stimmoordfdrandens val av protokollftrare

Val av tva justerare och rostriknare

Fraga om stimman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

Foredragning av styrelsens arsredovisning

. Féredragning av revisorns berittelse

10. Beslut om faststillande av resultat- och balansrakning

11. Beslut om resultatdisposition

12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

13. Fraga om arvoden &t styrelseledaméter och revisorer for nistkommande verksamhetsar
14. Val av styrelseledaméter och suppleanter

15. Val av revisorer och revisorssuppleanter

16. Tillsittande av valberedning

17. Arenden som styrelsen upptagit i kallelsen for beslut eller som medlem anmélt enligt § 33

18. Stimmans avslutande

R RV

P4 extra fSreningsstimma ska utSver punkterna 1-7 och 18 ovan endast forekomma de drenden for vilka
stimman blivit utlyst och vilka angetts i kallelsen till stimman.

Foreningsstimman dppnas av styrelsens ordfrande eller, vid forfall for denne, annan person som styrelsen
dértill utser.

§34
Senast tre veckor efter stimman ska det justerade protokollet héllas tillgangligt hos fSreningen for

medlemmarna.

§35
Vid foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar har en bostadsritt gemensamt har de
tillsammans endast en rost. Innehar en medlem mer #n en bostadsrétt i foreningen har medlemmen &nda

endast en rost. Rostberdttigad ar endast den medlem som fullgjort sina ekonomiska forpliktelser mot
foreningen.

Medlem far utdva sin rostritt genom ombud som antingen ska vara medlem i foreningen, make eller annan
varaktigt sammanboende med medlemmen. Ombud ska forete skriftlig och dagtecknad fullmakt.
Ombud fér inte foretrida mer #n en medlem.

Omrdstning vid foreningsstimma avseende val sker ppet om inte ndrvarande rostberittigad pakallar sluten
omrdstning. Vid lika rostetal avgérs val genom lottning, medan i andra fragor giller den mening som bitrids

av ordforanden vid stimman.

De fall — bland annat friga om #ndring av dessa stadgar — dir sirskild rostovervikt erfordras for giltighet av
beslut behandlas i 9 kap bostadsrittslagen.

Underhallsplan och fond

§ 36
Styrelsen ska uppriitta underhallsplan for genomforande av underhallet for féreningens hus och arligen

budgetera samt genom beslut som éarsavgifternas storlek sakerstilla erforderliga medel for att trygga
underhillet av foreningens hus.

Avsittning till yttre fond gors enligt underhéllsplan.

Vinst

§37
Om foreningsstimman beslutar att uppkommen vinst ska delas ut ska vinsten fordelas mellan medlemmarna

i forhallande till ligenheternas insatser.



Upplosning och likvidation

§38
Om fdreningen uppléses ska behallna tillgdngar tillfalla medlemmarna i forhdllande till ligenheternas

insatser.

Ovrigt

§ 39

Utdver dessa stadgar giller for foreningens verksamhet vad som stadgas i bostadsrittslagen, lagen om
ekonomiska foreningar och ovrig tillimplig lagstiftning.

10



Bil. 2

NORRBY

§17 Fraga om bergvirme
Styrelsen for Brf Norrby foreslér ett byte av energislag fran fjarrvirme till bergvirme genom att
investera i lokala bergvirmepumpanldggningar i hus 1-13.

Vad iir bergvirmen i detta fall? Det innebir att lagrad solenergi himtas upp ur marken genom
borrhal. Detta ir ett viil beprovat stt att virma upp bostidder. Manga av oss kénner sikert atminstone
nagon villadigare som har erfarenhet av bergvirme

Vad ir bakgrunden till detta forslag? 2010, nir foreningarna slutade elda med pellets och olja i
egna panncentraler tecknades ett forménligt avtal med Fortum om leverans av fjdrrvirme. Detta avtal
16per ut 2016 och en prishdjning pa 20% har aviserats.

Brf Norrbys ambition #r att satsa pa miljéméssigt hallbara alternativ for uppvérmning och samtidigt ha
kontroll 8ver uppvirmningskostnaderna genom egen energiproduktion.

Féreningen har latit genomfora en oberoende energiutredning som finns att ldsa pa hemsidan
www.brfnorrby.se/Foreningsinformation/Energiutredning. Slutsatsen i denna utredning dr att lokala
bergvirmepumpar dr ett bra alternativ for var forening.

Styrelsen har ocksa tillsatt en energigrupp som undersokt olika alternativ och é@ven tagit in ett flertal
offerter fran olika foretag. Energipartner AB fick efter offertarbetet styrelsens uppdrag att installera en
provanliggning pa Synalsvigen 4. Genom denna har ytterligare virdefulla kunskaper erhéllits och
olika problem har kommit i dagen — och kunnat 13sas. Man har efter att ha provat anldggningen under
den kalla arstiden kunnat konstatera att ekonomin i detta alternativ 4r mycket god. Styrelsen har dirfor
pa energigruppens rekommendation beslutat att foreligga stimman denna fraga.

Hur stor ir investeringen? Ca 15 miljoner

Hur finansieras detta? Genom att ta upp lan. Investeringen betalar sig sjdlv pa 10-15 &r, inrdknat en
rintehdjning upp till 5 %. Investeringen kommer att stéirka foreningens ekonomi pa sikt.

Vilka andra fordelar finns? Eftersom varje hus har en egen anlidggning kommer inga kulvertar att
behévas mellan husen. Det blir inga kulvertforluster, inga kostnader for att byta kulvertar och uppstér
ett fel drabbas bara ett hus. Det blir ocks4 littare att reglera véirmen efter de lokala forutsittningarna
och behoven i huset. Det séinker dven foreningens miljopaverkan avsevirt genom minskade
koldioxidutslapp.

Forstor inte borrhilen vira vackra girdar? Paverkan blir mycket liten. Efter borrningen 4terstills
marken och gris sis. Man kommer inte att se att det finns borrhal i marken. FA planteringar och inga
parkeringsplatser kommer att paverkas. 4-8 borrhél per hus ricker.

Kommer det att bullra mycket? Ja, vid paborjad bergborrning later det ganska mycket under nigra
meters borrning, nir borren kommit djupare ned later det mindre. Man kommer att borra dagtid mellan
k1. 08.00 och 18.00. Varje hal tar 1 dag att borra och flera borriggar kan anvéndas samtidigt for att fa
ned den totala tiden. Nir halen vil #r borrade kommer de att avge energi i minst 50 &r innan man
behdver byta kollektorer.

Ovriga nackdelar? Ca 30 % av ett enkelt cykelrum i huset kommer att tas i ansprak. I alla hus finns
flera eller atminstone ett dubbelt cykelrum. Det kommer att finnas gott om plats kvar till cyklar,
barnvagnar och rullatorer, vilket &nd4 &r det enda som ska frvaras dir. Man kan ev. behova skaffa
andra cykelstill som spar plats.

Framtiden: Investeringen kommer att 6ka foreningens virde och attraktionskraft. P4 sikt kommer
solceller och/eller solvirme att kunna kopplas till anldggningen och minska elkostnaderna.
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