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Férvaliningsberdattelse

Allméant om verksamheten

Foreningens &ndamal

Foreningen har till éndamél att frédmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
byggnader uppléta bostadslédgenheter med nyttjanderétt utan tidsbegrénsning.

Uppgifter om féreningen

Bostadsrdttsféreningen registrerades 1986-06-02. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registre-
rades 1994-12-22 och nuvarande stadgar registrerades 2018-12-13 hos Bolagsverket.

Foreningen klassas som ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s att
féreningen @r en dkta bostadsréttsférening.

Féreningens séte: Danderyds kommun

Fakta om fastigheten

Féreningens fastighet har férvérvats enligt nedan:

Fastigheten, med beteckningen Mérbybacken1, forvérvades av Danderyds Kommun 1995-01-01.
Fastigheten har under aret varit férsékrad hos Protector.

Medlemmarnas BRF-férsékring har betalats av féreningen.

Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.

Byggnadens uppvarmning ér med fjérrvérme genom Norrenergi. Elférsdrining sker via Fortum.
Vért vatten levereras av Roslagsvatten.

Byggnadsar och byggnadsytor

Fastigheten bebyggdes 1952 — 56 och bestar av 9 flerbostadshus.

Byggnadernas adresser &r féljande: August Wahlstrdms véig 1-3 éven kallad fér héghuset. August
Wahlstréms vég 5 till 27, kallad AW-léingan. Aug Wahlstréms véig 2 till 4 samt Axel Johnssons véig 2
till 4 och Golfvéigen 5 till 9, kallad Golfléingan. Axel Johnssons vég 6 till 16, kallad AJ-léngan. Samt
fem s k stjcirnhus med adresserna August Wahlstréms vég 6, 8, 10, 12 och 14.

Fastighetens véardedr ar 1954.

Byggnadernas totalyta ér 21 309 kvadratmeter.

Lagenheter och lokaler

Foreningen uppldter 288 laigenheter med bostadsréitt och 17 légenheter med hyresréitt.
Total légenhetsyta uppgér till 19 191 m2, varav 18 267 m2 utgérs av bostadsréttsyta, samt 924 m?
hyresréttsyta. Lokalyta/&vrigt uppgér till 2 118 m2. Totalyta = 21 309 m2.

Léigenhetsfrdelning avseende antal rum:
-1 rum och k&k 70 st

— 2 rum och k&k 147 st

— 3 rum och ksk 46 st

— 4 rum och k&k 15 st

— 5 rum och ksk 22 st

— 6 rum och k&k 5 st

Féreningen hyr dessutom ut 40 garage om totalt 630 kvm, 64 férrad och 82 parkeringsplatser varav
5 laddplatser.
Féreningen &r momsregistrerad avseende 14 verksamhetslokaler.
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Byggnadernas tekniska status
Genomférda renoveringar och strre underhéll sedan 2002

* Fastigheterna &r stambytta 2002-2005.
¢ Ny eldragning, elcentraler, armaturer mm 2007-2008.
e Tvéttstuga ombyggd inklusive nya maskiner 2008-09.

 Uppgraderat brandskydd med nytt brandlarm, brandsékra genomféringar, nya branddérrar samt
nya sdikerhetsddrrar 2009.

* Nyt elektroniskt lassystem med porttelefoner 2009-10.

e Samtliga fonster, som ej tidigare bytts, har under 2010-12 ersatts med nya 3-glas isolerfonster.
Totalt 1.363 fonster/balkongdérrar.

* 2012 &ndrades sophanteringen och sopkdérlsskép anskaffades till de nya kérlen.

* 2012 installerades temperaturgivare for figrravlésning i samtliga légenheter.

* 2012 uppgraderades virmesystemet med nya flsdesscheman, radiatorventiler och termostater.
* Under 2013-14 har alla trapphus, allménna utrymmen samt el- och undercentraler mélats om.

* Parkomrédena ér vél underhélina med utrymme fér rekreation i en fin natur. Centralparken med lekplats
har under 2014 byggts om och férsetts med fler sittgrupper och béttre belysning.

* Under 2015 uppgraderades styrsystemet fér uppvérmningen for béttre véirmeekonomi.

* 2016 renoverades de horisontella avloppsstammarna i Axel Johnssonldngan. Arbetet fortsatte
2017 med de resterande 8 byggnaderna.

® Under 2018 renoverades samtliga 11 hissar i l&ghusen.
e Samma hést installerades belysning léings AJ-léngans véstra sida.
* 2019 byttes 35 garageportar ut mot nya vipportar férsedda med figérrkontroll.

* 2020 genomfsrdes den obligatoriska ventilationskontrollen OVK, varvid nédvéndiga justeringar
giordes. Under dret installerades éven renare for radiatorvattnet samt en vérmevéixlare byttes i
undercentral UC 3 i AJ-léngan.

Forvaltning

Uppdrag Leverantdr

Ekonomisk Férvaltning Ekoxens Féretagstiéinst AB
Fastighetsskétsel, forvaltning Cemi AB
Tradgérdsskotsel Kasama

Internet operator Stockholms Stadsnéit AB
Kabel-TV operatsr ComHem

Viasentliga hdndelser under rakenskapsdret

Forsta kvartalet var OVK-besikiningen den dominerande handelsen

Sex ar hade gétt sedan forra besiktningen. Det ér en myndighetsbestdmd atgéird som ett ventilations-
féretag har att genomféra och som upphandlas av féreningen. Valet f3ll pé Raukas Ventilation AB som
erbjéd bésta pris men som dessutom hade ing&ende kénnedom om vér ventilation sedan tidigare OVK.
Vid besiktningen framkom en hel del saker som behdvde atgérdas. Tanken var att detta skulle ske
under andra kvartalet, men Covid 19 kom emellan. Féretaget véiinde sig till kommunen och fick dispens
att flytta étgérdsarbetena till hésten.
Kostnaden for vissa étgéirder har belastat den boende och andra méste féreningen sté for.

Blixtnedslag i AJ-léngan vallade kostsam skada pa portarnas elekironik

En stor kostnad under verksamhetsaret var atgérder efter ett blixtnedslag i bérjan av juni.
Det innebar omfattande skador pa ett flertal av véra portar eftersom elektroniken maste bytas ut.
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Ett komplicerat arbete som tog néstan tvé veckor att &tgérda. Detta var naturligtvis inget som vi bud-
geterat f&r och det téicks inte heller av nagon férsékring.

En storre vattenskada intraffade under hésten i AW 10

Efter mycket regnande under en period i hdstas upptéicktes att vattnet forsade dver tratten till stuproret
vilket medfsrde att tegelviiggen blev s& fuktskadad att fukten spred sig vidare till légenheternas inner-
vaiggar. Sammanlagt sju légenheter drabbades som méste saneras och avfuktas fér att sedan aterstéllas.
Aven denna typ av skada técks inte av nagon férsékring utan belastade vér ekonomi.

| undercentralen UC3 AJ 10 byttes den gamla vérmevéxlaren ut

Vi har inom féreningen sammanlagt fem stycken undercentraler. | alla dessa finns en vérmevéxlare som
har stor betydelse fér maximal utvinning av vérme fréin Norrenergis ficirrviirme. En vérmevéxlare har
en medellivslangd pa 25 till 30 ér. | slutet av perioden tappar de négot sin prestanda. Det innebdr att
returvéirmen till Norrenergi blir for hog vilket i sin tur ger oss en straffavgift. Dérfr har vi bérjat att efter
hand byta véra vérmevéxlare. Detta var nummer tvé& i ordningen.

Optimering av vérmen genom ny elekironisk vérmestyrningen

Under hésten har en ombyggnad av styrenheterna for vara vérmecentraler skett vilket ger effektivare
utvinning av inkommande vérme tack vare ny teknik. Systemet har trimmats in under hésten och har
trots det varma hdstvéidret kunnat visa p& goda resultat.

Installation av reningscentraler for radiatorvatten

| bérjan av hésten férséigs vara undercentraler med s k avgasrenare vilka avldgsnar skadliga gaser
i radiatorvattnet och dérmed forbattrar fsrmégan att avge energi. De dr éven férsedda med ett par-
tikelfilter som tar hand om magnetit och andra avlagringar i systemvétskan vilket sliter pa systemets
pumpar och témingar. Atgérden syftar till att 6ka livslangden pa vara radiatorkretsar.

Underhéllsplan

Féreningen har en l&ngsiktig underhéllsplan som ligger till grund fér I16pande underhall. Féréndringar
och omprioriteringar kan dock ske efter féréindrade behov. De étgérder som vi planerar framéver
framgar nedan. Lopande underhéll och reparationer méste naturligtvis éven ske kontinuerligt.

Atgérder under 2021

Styrelsen kommer under é&ret att fortsatt arbeta for att f& ned vérmekostnaderna. Vi kommer éven att
utreda skicket p& véra tak for att fa eft bra beslutsunderlag fér eventuellt pabéria en renovering.

— Vi kommer att férse undercentral UC 5 i AW 6 med en ny vérmevéxlare, expansionskérl och cirku-
lationspump. Det gér att vi efter det har vi tva undercentraler kvar att uppdatera kommande ér.
Om budgetutfallet till&ter kommer vi m&jligen att lédgga uppgradering av nésta UC i slutet av éret.

— Atervinning av éverskottsvérme &r nagot som vi fortlépande arbetar med. Figrrvérmen ér férening-
ens enskilt stérsta kostnad och dérfér intressant att forsska fé ned. Problemet &ér dock att det &r forknip-
pat med relativt stora investeringar som kanske inte alltid visar sig leva upp till férvéintningarna. Det
finns mycket ny teknik, ibland oprévad, inom omrdadet eftersom mé&nga ser méjligheter till bra afférer.

— Samtliga vara laddplatser &r upplatna och vi tycker det &ér angeléiget cka antalet efter hand.
Planen &r att komplettera med fyra platser, tva léings E 18 samt tva vid AJ 6.

Atgérder inom de narmaste 5 dren:

e Fortsatta investeringar fér att séinka vérmekostnaderna
* Varmevéxlare for firrvéirmen samt nya ventilationsfléktar byts ut efter hand
e Omlaggning av taket pd tvéttstugan
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* Byte av takpannor/I&kt/papp samt dversyn av takavvattning
e Eventuellt forse taken med géingbryggor i samband med byte av takpannor

Pa léngre sikt:

* Renovering av balkongernas betongplattor
e Solceller AJ 10-16. Bevaka utvecklingen

e Byte av radiatorstammar

Medlemsféréndringar

Av fsreningens medlemslégenheter har 28 bytt dgare under éret.

Vid arets bérjan var antalet medlemmar 408 st.

Vid érets slut var antalet medlemmar 408 st. )

Overldtelse och pantavgifter tas ut enligt stadgar. Overl&telseavgift betalas av képaren.

Lagenhetsombildningar

Under 2020 ombildades inga hyresrdtterer till bostadsréitter.
Under éret avyttrades dock en hyresrétt som ombildats till bostadsrétt under 2019.

Befattningshavare

Styrelse

Géran Brandt Ordférande

Krister Léwenhielm Vice Ordférande samt Operativt ansvarig
Gunnar Andersson Sekreterare, dverlatelser och dgarbyten
Christian Sondell Kassér och redovisningsfragor

Kerstin Norburg Lindgren Ledamot, l&sbrickor, porttelefon

Mikael Hommarbdéick Ledamot, fastighetstekniska fragor
Hakan Sundewall Ledamot, férrad

Carin Holmquist Suppleant

Katri Tammi Suppleant

Mats Ensterd Suppleant

Styrelsen har under &ret haft 10 protokollférda sammantréiden.

Revisorer

Per Engzell Ordinarie extern Engzells Revisionsbyrd
Jan-Ove Brandt Suppleant extern KPMG

Joachim Carlsson Ordinarie Intern

Lars Lundberg Suppleant Intern

Valberedning

Stémman valde Bjérn Barr, samt Margaretha Idar fill valberedning.

Stdmmor
Ordinarie féreningsstimma hélls den 26 maj 2020.
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Féreningens ekonomi

Féreningens ekonomi &r mycket god. Féreningen &r skuldfri och reparationer och investeringar har
finansierats med egna medel. Vér soliditet ér som framgar av flerarséversikten nedan strélande. Ars-
avgiften per kvm bostadsréttsyta & mycket lag. Vi har betydande finansiella medel fér kommande
stérre investeringar, se den underhéllsplan som &r upprétiad och framgar pé sid 5 och 6. Arets resultat
féreslés balanseras i ny rdkning, se nedan.

Styrelsens bedémning &r att medlemsavgifterna skall kunna héllas oféréndrade under 2021.

Ekonomin i bilder

Intéktsfordelning 2020 Kostnadsférdelning 2020
Skotsel .
Hyror gﬁi;age etc Arsavgifter 20% Rep?roaﬂzlaoner
? 67% ?ﬂ/gt
Hyror lokaler
Hyror Sg)ozst‘a'\der Avsk{ig/;)ingar Drifiskostnader

Flerarséversikt 2020 2019 2018 2017
Belopp i tusental kr om inte annat anges
Nettoomsdittning tkr 12796 12 868 12 800 12722
Resultat efter finansiella poster tkr -24 34 -2190 -5 370
Arsavgift per m2 bostadsréttsyta, kr 467 467 467 467
Arshyra per m2 hyresréttsyta, bostad, kr 1254 1 240 1212 1198
Arshyra per m2 évriga ytor, kr 1053 1089 1087 1 064
Lan per m2 bostadsrdttsyta, kr 0 0 0 0
Réntekostnad per m? totalyta, kr 0 0 0 1
Soliditet (%), Not 9 98,3 98,8 98,8 98,8
Elkostnad per m? totalyta, kr 19 21 22 19
Vérmekostnad per m? totalyta, kr 148 152 152 154
Vattenkostnad per m? totalyta, kr 30 27 24 25
Férandringar eget kapital Medlems-  Uppldtelse-  Ack. kosinad  Balanserat Avrets

insatser avgifter  verlatelser resultat resultat

Belopp vid &rets ingéng 78 521 168 120136791 -3332739 -13 629 781 34 232
Resultatdisposition enligt &rsstémma

Balanseras i ny rékning 34 232 -34 232
Upplatelse bostadsritter 229 309 3030 691 -30 000
Arets resultat -24 402

Belopp vid arets utgdng 78 750 477 123 167 482 -3 362739 -13595549  -24 402

Resultatdisposition

Medel att disponera: Férslag till disposition:

Balanserat resultat -13 595 549 Balanseras i ny rékning -13619 951
Arets resultat -24 402

Summa -13 619 951 Summa -13619 951
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Resultatrdkning

1 januari - 31 december Not 2020 2019
Rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Arsavgifter och hyror 2 12796 344 12 867 579
Ovriga intékter 1 500 15 330
Summa rorelseintdkter 12797 844 12 882 909
Rorelsekostnader

Fastighetskostnader 3 -9 578 400 -9 851 894
Ovriga externa kostnader -529 491 -520 559
Arvoden 4 -390 112 -389 606
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgéngar 5 -2 109 993 -2 085 999
Summa rorelsekostnader -12 607 996 -12 848 058
Rorelseresultat 189 848 34 851
Finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 2719 -
Réntekostnader och liknande resultatposter -194 -619
Vardeforandring kortfristiga placeringar 8 -216 775 -
Summa finansiella poster -214 250 -619
Resultat efter finansiella poster -24 402 34 232
ARETS RESULTAT -24 402 34 232
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Balansrékning
TILLGANGAR Not 2020-12-31 2019-12-31
Anléggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark 6 165726 850 167 447 980
Maskiner och andra tekniska anléiggningar 7 407 165 459 555
Pagdende nyanléggningar - -
Summa materiella anléggningstillgangar 166 134 015 167 907 535
Summa anléggningstillgangar 166 134 015 167 907 535
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 890 2 596
Ovriga fordringar 7 935 371
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 283196 261 065
Summa korffristiga fordringar 292 021 264 032
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 8 9783225 -
Summa korffristiga placeringar 9783225 -
Kassa och bank
Kassa och bank 11885730 15831 838
Summa kassa och bank 11885730 15831 838
Summa omséttningstillgangar 21960 976 16 095 870
SUMMA TILLGANGAR 188 094 991 184 003 405
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Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 78 750 477 78 521 168
Upplételseavgifter 119 804 743 116 804 052
Summa bundet eget kapital 198 555 220 195 325 220
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -13 595 549 -13 629 781
Arets resultat -24 402 34232
Summa fritt eget kapital -13 619 951 -13 595 549
Summa eget kapital 184 935 269 181729 671
Langfristiga skulder

Ovriga skulder 16 000 31 000
Summa langfristiga skulder 16 000 31000
Kortfristiga skulder

Forskott fréin kunder - 2610
Leverantdrsskulder 983 967 98 900
Skatteskulder 93 424 56 447
Ovriga skulder 233755 274 566
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1832576 1810211
Summa korffristiga skulder 3143722 2242734
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 188 094 991 184 003 405
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Kassaflodesanalys
2020 2019
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 189 848 34 851
Justeringar for poster som infe ingér i kassaflsdet, m.m.

- Avskrivningar 2109 993 2 085 999
Erhéllen réinta 2719 -
Erlagd réinta -194 -619
Vérdeféréndringar kortfristiga placeringar -216 775 -
Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 2 085 591 2120 231
Kassafldde fran féréndringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar -27 989 402 377

Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder 900 988 -64 051
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2 958 590 2 458 557
Investeringsverksamheten
Férvérv av materiella anléggningstillgangar -336 473 -308 444
Minskning léngfristiga skulder -15 000 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -351 473 -308 444
Finansieringsverksamheten
Upplatelse bostadsratter 3230000 5898 788
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3230 000 5 898 788
Arets kassaflode 5837117 8 048 901
Likvida medel vid érets borjan 15 831 838 7 782 937
Likvida medel vid arets slut 21 668 955 15 831 838

| kassaflédesanalysens likvida medel medréknas
kortfristiga placeringar
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Noter

NOT 1 Redovisningsprinciper
Enligt BFNAR 2016:10

Arsredovisnin?en &r uppréattad enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 om drsredovis-

ning i mindre féretag.(K2)

NOT 2 Arsavgifter och hyror 2020 2019
Arsavgifter BRF-bostader 8 547 823 8 474784
Hyresintédkter bostéder 1159 142 1265 634
Hyresintcikter lokaler 2 304 340 2 394 927
Hyror, p-platser/garage 737 025 689 548
Avgift andrahandsuthyrning 48 014 42 686
Summa 12 796 344 12 867 579
NOT 3 Fastighetskostnader 2020 2019
Driftkostnader

El for drift och belysning (gemensam) 402 578 455 238
Figrrvérme 3151139 3250 161
Vatten & Avlopp 636 228 588 228
F_gstighe’rsférsdkring 173 821 192 085
Ovrigt (bredband, ComHem, soph&mtning) 715085 704 313
Summa 5078 851 5190 025
Skotselkostnader

Fastighetsskotsel 822 166 736 062
Gérdsskotsel 428 574 762 567
Takskottning 11 092 45 049
Stéidning 462 082 465 995
Bevakning & Larm 94 695 89724
Besiktningskostnader (2020 Obligatorisk Ventilations Kontroll) 782112 22 500
Summa 2 600 721 2121 897
Underhdll och reparationer

Underhéllskostnader (2019 Garage, rérelsefogar) 80217 1668 107
Reparationer (2020 Blixtnedslag m m, se sid 4-5) 1 035062 262 523
Serviceavtal 190 784 66 276
Summa 1306 063 1996 906
Fastighetsskatt och avgifter

Fastighetsskatt lokaler 156 921 125 320
Fastighetsavgift bostéder 435 844 417 746
Summa 592765 543 066
Summa total 9 578 400 9851 894
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Noter
NOT 4 Styrelsearvoden 2020 2019
Arvoden och erséttningar 332 500 332 500
Sociala kostnader 57 612 57 106
Summa 390112 389 606
NOT 5 Avskrivningar

Avskrivningar gérs med drygt 1% av byggnadernas anskaffningsvérde, vilket kan anses vara en
langsiktigt rimlig niva. En frteckning av de olika anléggningstillgéingarna framgér nedan.

Materiella anlaggningstillgangar Inkép ar Avskrivning tid Aterstar ar
Byggnader, anskaffningvéirde 1995 200 174
Stambyte 2005 50 34
Ventilation 2006 20 5
Elektroniskt lassystem 2010 15 4
Sakerhetsdérrar/brandskydd 2010 20 9
Fonsterbyte till 3-glas, 1 363 st 2012 33 24
Temperaturmétare for ficirravidisning 2012 10 1
Ventilationssystem renovering 2014 30 23
Vérmesystem uppgradering 2014 30 23
Markanléggning Lekpark/Centralpark 2014 20 13
Tillaggsisolering vind 2015 15 9
Styrsystem till vérmen 2015 20 14
Belysning AJ-léingan 2019 20 18
Laddplatser for elbilar 2019 10 8
Portéppnare garage 2019 10 8
Avgasrenare fér radiatorvatten 2020 10 9
NOT 6 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Ing&ende anskaffningsvérden (varav mark 23 445 079) 201 119 485 200 888 627
Féréndringar av anskaffningsvérden

Inkdp 336 473 230 858
Utgaende anskaffningsvérden 201 455 958 201 119 485
Ingéende avskrivningar -33 671 505 -31 622 482
Féréndringar av avskrivningar

Avrets avskrivningar -2 057 603 -2 049 023
Utgdende avskrivningar -35729 108 -33 671 505
Redovisat vérde 165 726 850 167 447 980
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Noter
NOT 6 forts. Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Taxeringsvarden
Mark 191 200 000 191 200 000
Byggnader 237 800 000 237 800 000
Summa 429 000 000 429000 000
NOT 7 Maskiner och andra tekniska anléggningar  2020-12-31 2019-12-31
Ing&ende anskaffningsvérden 1 044 492 547 961
Féréndringar av anskaffningsvérden
Inkop - 496 531
Utgaende anskaffningsvérden 1044 492 1 044 492
Ingéende avskrivningar -584 937 -547 961
Féréndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -52 390 -36 976
Utgdende avskrivningar -637 327 -584 937
Redovisat varde 407 165 459 555
NOT 8 Kortfristiga placeringar 2020-12-31 2019-12-31
Réntefond 10 000 000 -
Vérdefsréndring -216 775 -
Summa 9783 225 -

Bokfort véirde motsvarar balansdagens kurs

NOT 9 Definition av nyckeltal

Soliditet &r eget kapital i procent av summa eget kapital och skulder.
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Danderyd den 6 april 2021

Vér revisionsberéttelse har lémnats den 12 april 2021
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