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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf Mérbyskogen nr 3, 716400-0692, med séate i Danderyd, far harmed avge
arsredovisning fér 2020.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foéreningens Andamal

Foreningen har till Andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning. Medlems ratt i féreningen pa
grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsréatt kallas
bostadsrattshavare. Féreningen har ratt att hyra ut lokaler avsedda for naringsverksamhet pa séatt som
styrelsen beslutar.

Bostadsréttsféreningen registrerades 1962-03-23. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1966-06-13 och nuvarande stadgar registrerades 2017-10-23 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed
en &kta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman
Daag Ericsson Ordférande 2022
Anne-Sophie Rolker Vice ordférande Ekonomi 2021
Christina Angberg Ledamot Mark/Tradgard 2022
Carina Lundkvist Ledamot Sekreterare/Hemsida 2021
Margaretha Haggroth Ledamot Portombud 2022
Styrelsesuppleanter

Jan Klevard Suppleant Energifragor 2022
Mikael Westman Suppleant 2021
Ordinarie revisorer

Grant Thornton Extern revisor

Christian Jacobi Medlemsrevisor

Revisorssuppleanter

Margareta Sandell Revisorssuppleant

Valberedning

Caroline Tysklind Sammankallande

Johanna Alvolin Lindgren
Marianne Stenstrém
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Firmateckning
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Foéreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.

Fastighetsuppgifter

Foéreningen &ger fastigheten Danderyd Revirférvaltaren 1 i Danderyds kommun med dérpa uppférda
byggnader med 222 lagenheter och 1 lokal. Byggnaderna &r uppférda 1964. Fastighetens adress éar

Mérbydalen 17-36.

Foéreningen upplater 222 lagenheter med bostadsratt. Till 134 Iagenheter hér garage. Det finns 70
p-platser som hyrs ut av féreningen till medlemmar som inte har garage. El-stolpe finns pa 36

p-platser.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 6 rok
24 86 91 8 6 7
Total tomtarea: 18 564 kvm

Total bostadsarea: 15 523 kvm

Total lokalarea: 42 kvm

Total forradsarea: 375 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &r utférd 2019-09-22.

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Nordeuropa.

Foérvaltning och vasentliga avtal

Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt

tecknat avtal.

Vasentliga avtal
Handelsbanken AB

Bredbandig IT Communication i Géteborg AB (Bitcom)
E.ON. AB & Vattenfall AB

CEMI Férvaltning AB

Norrenergi AB

St Eriks Hiss AB

Dygnet Runt Service Fastighetsjour AB

Telenor Sverige AB

Lansparkerings Bevakning KB

Rengorare Naslund AB

EKO Milj6 och Mark AB

Roslagsvatten AB

MEKAB (Milj6EnergiKonvertering i M&lardalen AB)

Bank

Bredband, -telefoni
El

Fastighetsskotsel
Fjarrvarme

Hiss service
Jourtjanst

Kabel TV
Parkerings6vervakning
Stadning
Tradgard/Snoéréjning
VA

Varme
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UNDERHALL SOM INVESTERING AR KOMMENTAR

Balkonger 1959

Tvattutrustning 2000

Fonsterinklddnad 2000

Tvattstuga Md 30 2001

Varmesystem 2002

Ventilationsaggregat 2004

Takterrasser 2007

Inglasning balkong 2009

Stam-och badrumsrenovering 2011-2013

Lokal Md 25 till 2 nya |dgenheter 2015

Takvarmeanléaggning laghus 2018 Forhindrar bildande av istappar

Entrétak och vige laghus 2018

Galler sbdra garageviggen 2018 Forhindrar inkommande regn

Warme och ventilation 2020 Mytt i laghus: Varmepump i UC,
kringutrustning, rorstammar,
franluftsatervinningshatteri.
Far fastigheten: 63 st Ecoguard
temperaturgivare.

UNDERHALL | RESULTATRAKNINGEN | AR KOMMENTAR

Garage 2014 Totalrenovering

Hissar 2014 Inklusive nya hisskorgar

Entréportar, yttre och inre byte 2017 Entrén malades

Mytt lassystem i fastigheten 2017

Byte plattak laghus 2018 Mya takluckor och sakerhetsanordningar.
De nya taken ar forberedda for ev
framtida installation av solpaneler.

Byte takbeldggning hdghus 2019 Mya takluckor och sakerhetsanordningar.

Markarbeten 2019 Asfaltering, kantsten och cykelstall

Wirme och ventilation 2020 Utbytt: Varmepumpar,

franluftsatervinningshatterier,
apparatskap med styr, elférdelning i UC,
rérstigare.

Ommalning i UnderCentralerna.

3(20)
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Véasentliga handelser under rakenskapsaret

Allméant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstimma den 4 juni 2020. Styrelsen har under aret
hallit 12 protokollférda sammantraden.

Underhall och reparationer

Arets underhall

Foéreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 257 493 kr och planerat underhall for
5 122 406 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrékningen.

Underhalisplan och kommande &rs underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som uppréattats av Stoft AB och som uppdaterades infér 2021.
Underhallsplanen &r en sammanstalining av fastighetens behov av periodiserat underhall. Ambitionen
ar att utféra de atgarder som kravs for att bibehalla byggnadernas status i 80-90 ar. Underhallsplanen
ar upprattad fér 30 ar varav styrelsen presenterar planen fér de kommande 10 aren. Enligt av styrelsen
antagen underhallsplan avsatts det 2 680 247 kr 2020 f6r de kommande arens underhall. Detta
motsvarar 172 kr per kvm.

Garantiarbetet efter NCC:s markarbeten slutférdes under hdsten och ar nu fardigstallt. NCC utférde ett
bra arbete med asfaltering, 1aggning av kantsten och montering av cykelstall.

Styrelsen hade under 2019 upphandlat och férberett for atgarder for energibesparingsarbetet for att
forbattra inomhusklimatet. Férst upphandlades en konsult, Enstar AB, for att géra en
energikartlaggning. Samma konsult fick efter en ny upphandlingsrunda fértroendet att genomféra
energiférbattringsatgarderna 2020.

Energientreprenaden innefattar att vi fatt nya varmepumpar med kringutrustning i undercentralerna,
nya rorstigar till hégdel via det gamla sopschaktet samt till lagdel via fasad med fasadfargad
platinkladnad, ny elférdelning i UC, nya apparatskap med styrsystem och nya
franluftatervinningsbatterier. Darmed ar aven laghusen kopplade till en varmepump via
atervinningsbatteriet. Undercentralerna har fraschats upp samt malats om.

Det installeras 63 st Ecoguard temperaturmatare i utvalda lagenheter for att effektivisera den lokala
energieffektiviteten. Féreningens nya energisystem beréknas reducera det totala behovet av kdpt
energi for vdrme och varmvatten med c:a 37%. Total besparing av kdpt energi uppgar till ca 840 MWh
per ar vid férhallanden enligt normalar.

Manaderna kring arsskiftet pagar driftsattning och férhoppningsvis ska de flesta barnsjukdomarna
férsvinna. Atgarderna planeras vara klara under februari. Det gar inte att kora flaktarna med full
kapacitet for vi har for lite luft in pga. att vara hus ar gamla och byggdes for att luft ska komma in runt
fénstren i férsta hand. De flesta medlemmar har nu tatat runt fénstren och darmed &r luftomséattningen
for 1ag. Infér ndsta OVK s& maste detta férbattras och darfér kommer féreningen under varen att starta
en férstudie om statusen pa fonstren.

| nedanstaende tabeller kan ni se vilka &r som stérre arbeten planeras. Nasta stdrre arbete blir
fénsterprojektet. Beroende pa vad férstudien visar sa aterkommer styrelsen med information. Eftersom
fénsterstudien, offertinsamlande och eventuella atgarder kommer att ta mycket tid i ansprak sa
forflyttas malning av kallargangar framat i tiden.
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Sammanstillning kestnader 10 ar

Huvudkomponenter 2021 2022 2023 224 2025 | 2026 2027 2028 2029 2030
1. Mark 8 400 102 8 1
2. Fasad 180 700
3. Tak 21 21
4. Balkonger
5. Hyresenheler 400
6. Fonster & dbrrar 12 757
7. Trapphis 270
15. Elekiriska stammar il
9. Gemensamma ulr, 452 1256 272
10. Antenn & infernet 7T
11. Hiss 540
12, Varmesystem 2163 225 20
13. Ventilation 431 43 a3
14. Garage 27
15. Stammar, VA 322 950 272
Summa [TSek] 13357 | 1714 | 4T6R 645 374 2499 728 431 e 33
Summa 5-ars intervall [TSek] 20 858 2263

Ackumulerad kostnad [TSek] | 13357 15071 19833 20485 208589 21158 21856 22318 23085 23122

Kostnad per ar max 6 000 Tsek

I Kostnad per éér

5000 -

TSek 4000 -
Diagramet
visarmax 3000 -
b 000 tsek
2000 +
1000 -
0 . , , ,.,-,-,.,-,l_,___,

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Artal

Electronically signed / Séhkoisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet V I S M A ‘fj' ‘ ‘1 N
https://sign.visma.net/sv/document-check/99922586-f0df-43c0-a453-8c947d5e83d3 Www.vismasign.com
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Ordférande har ordet

Foéreningens verksamhetsar 2020 blev ett knepigt ar i olika hanseende da Covid 19 som gav sig till
kanna i bérjan av aret stallde till problem, inte enbart fér samhallet i stort, utan &ven féreningens
planerade atgarder foérdrdjdes pa grund av férsenade leveranser, sjuka hantverkare med mera.

Det ordinarie arsmétet holls den 4 juni dar 19 medlemmar deltog och totalt inkom 3 stycken fullmakter.
Med tanke pa att pandemin var intensiv under varen var det starkt att 10% av medlemmarna anda
deltog pa motet. Styrelsen dvervagde att forlagga stimman efter sommaren men fick signaler att det
eventuellt skulle komma en andra vag, vilket det gjorde.

Under varen fick styrelsen snabbt &ndra sina rutiner och métesformer vilket inneburit att styrelsen har
haft digitala styrelsem®oten. Att inte ha fysiska méten har varit en utmaning med tanke pa alla
handlingar som presenteras och avhandlas pa dessa méten.

Manga boende i féreningen blev sittande i sa kallad frivillig karantén i sina lagenheter, nagra arbetade
hemma f6r sin arbetsgivare, nagra arbetade hemma och renoverade upp sin Iagenhet. Utan att
Overdriva har ordférande erhallit mangdubbelt med samtal och mejl frdn medlemmarna an ett vanligt
ar utan pandemin och Covid 19.

Under aret upphandlades en teknisk férvaltartjanst, efter vederborlig offertinhdmtande fran olika
féretag, och tjansten pabdrjades 1 maj 2020. Styrelsen &r dvertygad att denna inkdpta tjanst skall
utféra féreningens upphandlingar, planering av underhall med mera péa ett sammanhallet och
ekonomiskt fordelaktigt satt. Denna tjanst férfogar enbart styrelsen éver.

Oavsett lage i pandemin och Covid 19 fortsatter styrelsens arbete for féreningen. Styrelsen har full
kontroll 6ver féreningens ekonomi och fastigheter och beslut fattas enligt de lagar och férordningar
som alaggs féreningen.

Jag vill tacka alla medlemmar som hjalpt och stéttat styrelsen i sitt arbete samt tacka styrelsens
ledaméter som har gjort en stor arbetsinsats fér féreningen under 2020.

Daag Ericsson
Ordférande i Brf Mérbyskogen 3
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Styrelsen informerar

Sopor

Matavfallssortering har pagatt sedan november 2015. Styrelsen arbetar for att samtliga i féreningen
skall matavfallssortera. Kommunerna i landet stravar efter att matavfallssortering bér vara
obligatoriskt. Utifrdn miljdaspekten och att ta ansvar fér var miljé ar matavfallssortering ett enkelt satt
for den enskilde att bidra till detta. Féreningen sparar pengar da renhallningstaxan ar lagre for
sorterade sopor da den grundar sig pa vikten pa avfallet.

Ar Matavfall | Totalt Kostnad Kostnad osorterat | Sparat utg. kr
kg avfall kg sorterat

2016 34 000

2017 38 000

2018 87765 203 408 243 165 39 757

2019 9 2545 41957 213 837 256 453 42 616

2020 9 968,0 43 504 242 317 291117 48 800

Kommunens renhallningstaxa har hajts 2020.

Gemensam parkgrupp

Var férening har tillsammans med bostadsréattsféreningarna Morbyskogen 1 och 2 en Parkgrupp.
Tanken &r att vi tre féreningar skall samlas nagon gang per ar for att diskutera fragor som rér var
narmiljé och att vi sedan vid ett méte med kommunen skall féra fram vara asikter och pa sa satt lattare
fa gehor hos kommunen for vara synpunkter. Ett méte utomhus har genomforts i parkgruppen under
2020.

Portombud
Féreningen har portombud i varje port och de fyller en viktig funktion genom att bl a férmedla
information av skilda slag till féreningens medlemmar och till styrelsen.

Portombuden far information néar nya medlemmar godkants av styrelsen. Information om féreningen
och ordningsregler far nyinflyttade fran Bredablick i samband med kdp av lagenhet. Pa grund av
coronaepidemin har inga méten genomfdrts utan kontakter varit med enskilda portombud.
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2020 har 20 dverlatelser av bostadsrétter skett (fg ar skedde 19 dverlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2020-12-31: 1 st.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 299 medlemmar.
14 tilkommande medlemmar under rdkenskapsaret.
24 avgdende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid é&rets utgang hade féreningen 289 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan Overstiga antalet bostadsratter &r att en bostadsratt kan ha
flera medlemmar/innehavare. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast
en rdst oavsett antalet innehavare.

°

Arsavqifter
Foéreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2018 da avgifterna héjdes med 3,5 %.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2020 2019 2018 2017
Rérelsens intékter 9 863 9 801 9 665 9575
Resultat efter finansiella poster -3 456 -2 815 234 -2 639
Foérandring av underhallsfond -924 300 300 300
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar ~ -615 -1198 1899 -894
Soliditet % 60 63 63 63
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 569 569 569 549
Driftskostnad, kr / kvm 293 296 283 268
Forséljining Igh kr / kvm 54 49 46 54
Rénta, kr / kvm 45 42 44 55
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 172 19 19 19
Lan, kr / kvm 4 065 3 761 3763 3784
Snittranta (%) 1,10 1,13 1,76 1,44

Arsavgiftsniva fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har bostads- och lokalarea som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.
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Foérandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems-  Underhalls- Uppskrivnings- Balanserat Arets

insatser fond fond resultat resultat

Vid arets borjan 13 588 132 923 742 99 366 500 -8 029 865 -2 814 621

Disposition enligt féreningsstamma -2814621 2814 621
Avsattning till underhallsfond 2680 247 -2 680 247
lanspraktagande av underhallsfond -3 603 989 3 603 989

Arets resultat -3 455 816

Vid arets slut 13 588 132 - 99 366 500 -9 920 744 -3 455 816

Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)

I:%alanserat resultat
Arets resultat fére fondférandring

,‘;\rets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan
Arets ianspraktagande av underhallsfond

Summa 6ver/underskott

Styrelsen féreslar foljande disposition till féreningsstémman:

Att balansera i ny rékning

-10 844 486
-3 455 816
-2 680 247

3 603 989

-13 376 560

-13 376 560

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning
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Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintakter
Arsavgifter och hyror 2 9 697 444 9707 685
Ovriga rorelseintakter 3 165 199 93 683
Summa roérelseintékter 9 862 643 9801 368
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,5,6 -9 947 302 -9 058 344
Ovriga externa kostnader 7 -396 800 -585 310
Personalkostnader 8 -364 414 -395 725
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -1 917 286 -1 917 286
Summa rorelsekostnader -12 625 802 -11 956 665
Roérelseresultat -2 763 159 -2 155 297
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 377 -
Réantekostnader och liknande resultatposter -693 034 -659 324
Summa finansiella poster -692 657 -659 324
Resultat efter finansiella poster -3 455 816 -2 814 621
Arets resultat -3455816 -2 814 621
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 160 303 220 162 207 223
Inventarier, maskiner och installationer 11 17 740 31023
Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 10 2821 249 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 163 142 209 162 238 246
Finansiella anldggningstillgangar

Ovriga finansiella instrument 6 000 6 000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 6 000 6 000
Summa anlaggningstillgangar 163 148 209 162 244 246

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 6 798 -
Ovriga fordringar 333 855 285 267
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 194 891 164 288
Summa kortfristiga fordringar 535 544 449 555
Kassa och bank 13 1 563 848 842 481
Summa omsittningstillgangar 2 099 392 1292 036

SUMMA TILLGANGAR 165 247 601 163 536 282
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 13 588 132 13 588 132
Uppskrivningsfond 99 366 500 99 366 500
Underhallsfond - 923 742
Summa bundet eget kapital 112 954 632 113 878 374
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -9 920 744 -8 029 865
Arets resultat -3 455 816 -2 814 621
Summa fritt eget kapital -13 376 560 -10 844 486
Summa eget kapital 99 578 072 103 033 888
Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 14 900 000 58 400 238
Summa langfristiga skulder 14 900 000 58 400 238
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 48 378 791 135 000
Leverantdérsskulder 751976 747 360
Medlemmarnas reparationsfond 606 829 615 554
Skatteskulder 29 299 -
Ovriga skulder 115 871 134 875
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 886 763 469 367
Summa kortfristiga skulder 50 769 529 2102 156

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 165 247 601 163 536 282
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Kassaflédesanalys
2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Roérelseresultat -2 763 159 -2 155 297
Avskrivningar 1917 286 1917 286
-845 873 -238 011
Erhallen ranta 377 -
Erlagd ranta -693 034 -659 324
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1 538 530 -897 335

fére férandringar i rérelsekapital

Férédndringar i rérelsekapital

C:)kning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -85 989 -19 763
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) 423 582 -635 711
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -1 200 937 -1 552 809
Investeringverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 821 249 -14 471
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 821 249 -14 471

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan 19 736 000 -
Amortering av laneskulder -14 992 447 -33 500
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 4743 553 -33 500
Arets kassaflode 721 367 -1 600 780
Likvida medel vid arets borjan 842 481 2443 261
Likvida medel vid arets slut 1563 848 842 481

(1) Foéreningens rorelsefordringar utgdrs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Foéreningens rorelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser |dpande
underhall som €] finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhéllsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande f6r genomférda atgarder sker genom 6verféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvérden och beréknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar:

Byggnad 67 ar
Balkonger, varmeanlaggning, hissar 20 ar
Tvattstugeutrustning 10 ar
Fonsterinkladning 20 ar
Kontorsinventarier, mébler 5ar
Varmesystem, ventilation, pumpar 30 ar
Férebyggande spolning stammar 5ar
Asfalteringsarbeten 10 ar
Takterasser 20 ar
Nya stammar 50 ar
Inglasnings balkonger 40 ar

Fran lokal-lagenheter 20 ar
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostader 8 829 816 8 831 832
Hyror p-platser/garage 780 290 779 184
Ovriga objekt 87 338 96 669
Summa 9 697 444 9 707 685
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Overlatelseavgifter 10 647 -
Andrahandsuthyrningsavgifter 49 045 42 819
Ovriga intakter 61491 50 864
Forsékringsersattningar 46 500 -
Avséttning till medlemmarnas repearationsfond -2 484 -
Summa 165 199 93 683
Not 4 Reparationer

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Lokaler - 531
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 33 791 20 808
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 9 331 4 066
Ovrigt, gemensamma utrymmen -14 086 12672
VA & sanitet, installationer 36 236 48 799
Varme, installationer 13 955 34 721
Ventilation, installationer 54 822 67 961
El, installationer 16 639 45160
Hiss 76 579 15 141
Huskropp 24 110 76 023
Markytor 553 60 063
P-platser/garage - 34 336
Klottersanering 2250 -
Ovrigt 3313 140 290
Summa 257 493 560 571
Not 5 Planerat underhall

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Ventilation, installationer 4 956 965 -
Huskropp, balkonger 45 031 -
Markytor 120 410 -
Ovrigt - 3896 700
Summa 5122 406 3896 700
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 354 232 337 180
Fastighetsskotsel, stdd och tradgard 668 474 583 649
Teknisk forvaltning 141 000 -
Besiktningskostnader 41 484 23719
Bevakningskostnader 2240 13 898
Snoérdjning 8 496 67 707
Serviceavtal 36 818 -16 912
Foérbrukningsmaterial 18 692 9 824
Ovriga utgifter f6r kopta tjanster 32 593 -
El 335 467 282 670
Uppvarmning 1708 343 1 930 492
Vatten och avlopp 391 229 348 601
Avfallshantering 272 266 231 401
Foérsékringar 155 554 391 218
Kabel-TV 136 258 133 371
Bredband 264 256 264 256
Summa 4 567 403 4 601 073
Not 7 Ovriga kostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Foérbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 16 530 -
Frakter och transporter 2713 -
Resekostnader - 785
Kontorsmateriel och trycksaker - 5279
Tele och post 26 690 5545
Foérvaltningskostnader 267 066 272 598
Revision 48 375 34 125
Jurist- och advokatkostnader 2 053 -
Bankkostnader 4 899 6 453
IT-tjanster 2141 3224
Ovriga externa tjanster 15 000 247 391
Serviceavgifter till branschorganisationer 10100 9910
Ovriga externa kostnader 1232 -
Summa 396 800 585 310

Not 8 Personalkostnader

Foéreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden 297 675 324 438
Summa 297 675 324 438
Sociala avgifter 66 739 71287
Summa 364 414 395 725
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Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar

2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Byggnader 1904 003 1 904 004
Inventarier, maskiner och installationer 13 283 13 282
Summa 1917 286 1917 286
Not 10 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 94 442 864 94 442 864
-Mark 100 404 000 100 404 000
. 194 846 864 194 846 864
Arets anskaffningar
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning 2 821 249 -
2821249 -
Utgaende anskaffningsvérden 197 668 113 194 846 864
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -32 639 641 -30 735 637
. -32 639 641 -30 735 637
Arets avskrivning
-Arets avskrivning p& byggnader -1 904 003 -1 904 004
-1 904 003 -1 904 004
Utgaende avskrivningar -34 543 644 -32 639 641
Redovisat varde 163 124 469 162 207 223
Varav
Byggnader 59 899 220 61 803 223
Mark 100 404 000 100 404 000
Pagaende nyanlaggningar 2 821 249 -
Taxeringsvarden
Bostader 306 000 000 306 000 000
Lokaler 3424 000 3424 000
Totalt taxeringsvérde 309 424 000 309 424 000
Varav byggnader 157 860 000 157 860 000
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2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 232 925 218 454
232 925 218 454
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer - 14 471
- 14 471
Utgaende anskaffningsvérden 232 925 232 925
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -201 902 -188 620
-201 902 -188 620
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -13 283 -13 282
-13 283 -13 282
Utgaende avskrivningar -215185 -201 902
Redovisat varde 17 740 31 023
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2020-12-31 2019-12-31
Foérutbetalda kostnader 194 891 164 288
Summa 194 891 164 288
Not 13 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Klientmedelkonto Handelsbanken 1 563 848 -
Checkkredit Handelsbanken - 842 481
Summa 1 563 848 842 481

Foéreningens fulla behallning pa kassa och bank star pa klientmedelskontot. Klientmedelkontot utgor i
juridisk mening en fordran hos Bredablick Férvaltning. De regelverk som styr klientmedelkontot &r
dock av sadan karaktar att fordran i redovisningssammanhang kan ses som ett banktillgodohavande.
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2020-12-31 2019-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 48 378 791 43 635 238
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 14 900 000 5000 000
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen - 9900 000
Summa 63 278 791 58 535 238
Not 15 Fastighetslan

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetslan 63 278 791 58 535 238
Summa 63 278 791 58 535 238
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek - Lost 4 000 000 - -4 000000 -
Stadshypotek - Lost 4 150 000 - -4150000 -
Stadshypotek 2,51 % 2023-06-30 5000 000 - - 5000 000
Stadshypotek - Lost 4 000 000 - -4 000000 -
Stadshypotek 2,69 % 2025-04-30 9 900 000 - - 9 900 000
Stadshypotek 0,50 % 2021-01-29 10 395 000 - -77 964 10317 036
Stadshypotek 0,54 % 2021-01-07 4 900 000 - -36 750 4 863 250
Stadshypotek 0,45% 2021-02-05 13 564 238 - -101 733 13 462 505
Stadshypotek - Lost 2 626 000 - -2626 000 -
Stadshypotek 0,55% 2021-04-30 - 8 000 000 8 000 000
Stadshypotek 0,55 % 2021-06-04 - 6 106 000 - 6 106 000
Stadshypotek 0,47 % 2021-10-30 - 5 630 000 - 5 630 000
Summa 58535238 19736000 -14992447 63278 791

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktér och lanen
férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna rantekostnader 81318 83 244
Foérutbetalda intakter 412 819 17 311
Upplupna revisionsarvoden 35 000 -
Upplupna driftskostnader 357 626 368 812
Summa 886 763 469 367
Not 17 Stallda sakerheter
Stéllda sdkerheter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 70 000 000 70 000 000
Summa stéllda sékerheter 70 000 000 70 000 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstaimman i Brf Morbyskogen Nr 3
Org.nr. 716400-0692

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Morbyskogen
Nr 3 for ar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med arsredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansridkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
"Det registrerade revisionsbolagets ansvar" samt "Den
fortroendevalde revisorns ansvar". Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat
revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat #r tillréckliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer
ir nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av féreningens forméga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nir sa 4r tillimpligt, om férhallanden som kan
péaverka féormagan att fortsitta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av séikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvindare fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter #r hogre #n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en forstéelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

e utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller férhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en riittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittslagen och
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal dr att uppna en rimlig
grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rittvisande bild av foreningens resultat och stillning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér Brf Morbyskogen Nr 3 for ar
2020 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten 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 ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Vi ér oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrdckliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och ddarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

* foretagit nagon étgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder det registrerade revisionsbolaget professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som utf6rs
baseras pa det registrerade revisionsbolagets professionella
beddmning och 6vriga valda revisorers bedomning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r
visentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertriadelser skulle
ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi géar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som ér relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 2021

Grant Thornton Sweden AB

Bodil Nordin
Auktoriserad revisor

Christian Jacobi
Fortroendevald revisor
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Ordlista

Anlaggningstiligang
Tillgang som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokfoéringsmassig vardeminskning av tillgang genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten foér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet ar en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstalining éver féreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. Balansrakningen ar uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgangar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsférening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
féreningens hus medan det inre underhallet ar respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i foreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foéreningsstamman ar foreningens hogsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas ar styrelsesammanséattning, disposition av resultat
samt vasentliga forandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregaende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader ar
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fére rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. férsakring som vanligen betalas i férskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flddet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillrackligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tilirackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantdrsskulder och amorteringar som vantas ske inom det narmsta aret. Har redovisas aven de
fastighetslan sonm forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan fornyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de forsta innehavarna av ldgenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstallning dver féreningens intékter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Valjs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstimman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i foreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogérs de regler som galler for féreningens verksamhet. Stagarna ar giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stéllda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas aven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avséattning till féreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet boér framgéa av foreningens underhallsplan.

Underhalisplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av féreningens medlemmar for att tacka I6pande driftskostnader, ranta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrékningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrdkningen samt noter aterges i forvaltningsberattelsen for att ge en
Oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stéllning och utveckling.
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