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Foérvaltningsberdttelse

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 privat bostadsforetag 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 292 laigenheter med bostadsréitt och 13 légenheter med hyresréitt.
Total lagenhetsyta uppgér fill 19 191 m2 varav 18 448 m2 utgérs av bostadsréttsyta, samt 743m? hyres-
réttsyta. Lokalyta/Svrigt 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

Stambyte 2002-2005.
Ny eldragning, elcentraler, armaturer mm 2007-2008.
Tvéttstuga ombyggd inklusive nya maskiner 2008-09.

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

Nytt elektroniskt l&ssystem med porttelefoner 2009-10.

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

2012 éndrades sophanteringen och sopkdrlsskéip anskaffades till de nya kérlen.

2012 installerades temperaturgivare fér figrravlésning i samtliga légenheter.

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

Parkomradena &r 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 for uppvérmningen fér béttre véirmeekonomi.

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

Under 2018 renoverades samtliga 11 hissar i laghusen.
Samma hdst installerades belysning léings AJ-léngans véstra sida.
2019 byttes 35 garageportar ut mot nya vipportar férsedda med ficirrkontroll.

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.

2021 uppdaterades UC 4 och 5 lika ovan.

Forvaltning

Uppdrag Leverantdr

Ekonomisk Férvaltning Ekoxens Féretagstiéinst AB
Fastighetsskétsel, forvaltning Renew Service AB
Tradgérdsskotsel Kasama

Internet operator Stockholms Stadsnéit AB
Kabel-TV operatsr Tele2

Viasentliga hdndelser under rakenskapsdret

Vattenskador satte sina spdr dven 2021

De omfattande vattenskadorna pé sju légenheter i AW 10 belastade vér ekonomi éven de férsta ména-
derna under 2021 med cirka 250 tkr kronor. Renoveringsarbetet blev betydande och drog ut pé tiden.

Osannolika elpriser spréckte var budget

Vid budgetarbetet finns det alltid en del poster som bygger pé olika antaganden. Kostnader fér sns-
skottning och sandning &r exempelvis poster som kan variera kraftigt &r frén ar pa grund av védret.
Att elpriserna i slutet av aret dessutom skulle skena var omgiligt aft férutse. Priset rusade fréin under
kronan till stundtals 5-6 kronor per kilowatt vilket aldrig tidigare hént.
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Undercentralerna i UC 4 och 5 uppgraderades under aret

Féreningen har sammanlagt fem undercentraler. | alla dessa finns en vérmevéixlare som har stor be-
tydelse fér maximal utvinning av vérme fran Norrenergis inkommande figrrvérme. En vérmevéxlare
har en teknisk livslingd pé 25 till 30 ér. | slutet av den tekniska livsléngden tappar vérmevéxlaren
efterhand en del av sin prestanda. Det innebér att returvéirmen till Norrenergi blir for hg vilket i sin tur
ger féreningen en straffavgift. Under de senaste &ren har fyra virmevéixlare bytts ut varav tv& stycken
under 2021.

Underhéllsplan

Foreningen har en léingsiktig underhéllsplan som ligger till grund fér I8pande underhall. Féréndringar
och omprioriteringar kan dock ske efter féréndrade behov. De étgérder som vi planerar nérmast fram-
gér nedan. Lépande underhall och reparationer maste naturligtvis éiven ske kontinuerligt.

Atgérder under 2022

e Ombyggnaden av véra tak, som redan har startat, kommer att bli vért stérsta projekt sedan fonster-
bytet. Férberedelser pabériades under férra aret och avtal med extern bygg- och projektledare férup
phandlingen utsdgs och offerter frén takentreprendrer togs in. Av nio fillfrégade &terstod sé sméning-
om fyra som vi tréffade varav en alltsé fick uppdraget. Férutom nya tak kommer de att férses med
géngbryggor och évriga lagstadgade sékerhetsanordningar*.

Takomléiggningen har ingétt i féreningens langsiktiga underhéllsplan vilket gjort att vi, under en
léngre period, har byggt upp en likviditet fér att kunna bekosta takomléggningen med egna medel.
Det &r bland annat inkomster fran férséljning av ombildade hyresréitter som gett oss den méjligheten.

* Den sista virmevéixlaren byts ut liksom &vrig styrutrustning samt expansionskérl. Avser UC 2 i AW 2.

Atgérder inom de nérmaste 5 aren:

Ev fortsatta takarbeten 2023

Samordna mat- och ké”sor’rering efter kommande regeringsbes|ut

Fortsatta investeringar for att séinka véirmekostnaderna

Ventilationsfléktarna pé véra vindar som uppnétt sin berdknade livslangd byts ut
Solceller AJ 10-16. Bevaka utvecklingen

Lagning och ommélning av gavelfasader vid behov

Pa léngre sikt:
* Renovering av balkongernas betongplattor
* Byte av radiatorstammar

* Lagen tridde i kraft 1959 da vért omréde redan var fardigbyggt vilket innebar att den inte omfattade
vara tak. Dock har det medfért att entreprendrerna kréiver extra personal fér att 8ka sékerheten eller
anvénder skylift, vilket inneburit extra kostnader.
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Medlemsféréndringar

Av fsreningens medlemsléigenheter har 33 bytt dgare under éret.
Vid arets bérjan var antalet medlemmar 408 st.

Under dret har 40 st lémnat féreningen och 47 nya antagits.

Vid érets slut var antalet medlemmar 415 st.

Overlatelse och pantavgifter tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdparen.

Lagenhetsombildningar

Under 2021 ombildades fyra hyresrdtter till bostadsrditter.
Under &ret avyttrades tvé& av dessa. Tvé skall renoveras och avytiras under 2022.

Befattningshavare

Styrelse

Mikael Hammarbéck Ordférande

Krister Lowenhielm Vice Ordférande samt Operativt ansvarig
Mats Ensterd Sekreterare

Christian Sondell Kassér och redovisningsfragor
Kerstin Norburg Lindgren Ledamot, l&sbrickor, porttelefon
Hakan Sundewall Ledamot, férrad

Elif Can Ledamot, andrahandsuthyrningar
Gunnar Andersson Suppleant

Katri Tammi Suppleant

Carin Holmquist Suppleant

Styre|sen har under éret haft 11 pro’roko”férda sammantréden.

Revisorer

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

Joachim Carlsson Ordinarie Intern

Lars Lundberg Suppleant Intern

Valberedning

Stdmman valde Gunnar Andersson (smk), Ulrika Preger samt Gita Berggren som valberedare.

Stdmmor
Ordinarie féreningsstémma hélls den 22 juni 2021.

Féreningens ekonomi

Féreningens ekonomi &r synnerligen god. Det innebér att fdreningen ér skuldfri, reparationer och
investeringar har finansierats med egna medel. Arsavgiften per kvm bostadsréttsyta ér mycket lég och
var soliditet &r uppseendevéickande bra. Det framgdr av flerdrséversikten pé sidan 7, dér éven andra
icmforelsetal finns.

Féreningens likviditet éir mycket stark vilket innebér att vi under de nérmaste éren kan bestrida den stora
investeringen i nya tak med egna medel. Takomléggningen ér kostnadsberdknad till ca 16 mkr och berdk-
nas p&gd under éren 2022 och 2023. Det &r en erséitiingsinvestering och kommer redovisningsméssigt
belasta resultatet i takt med att arbetet utfors.
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Arets bokféringsméissiga resultat visar en férlust om 49 tkr i stéllet fér en budgeterad vinst om ca 495
tkr. Fréimsta forklaringen till avvikelsen &r att styrelsen under dret beslét tidigareldgga uppdateringen
av UC 5 (vérmevéxlare mm) till en kostnad av 320 tkr och hégre elpriser om 200 tkr. Féreningen har

ett positivt kassafléde om 8 069 768 kr.

Styrelsen beddmer f n inte, trots de kommande stora utgifterna, att négon hdjning av &rsavgifterna &r
pékallad.

Ekonomin i bilder

Intaktsfordelning 2021 Kostnadsfordelning 2021
Hggt[ﬂ:{:gre Arsg;/&i)fter S‘Sf;oe' Repellzaoioner
6% Ovrigt
10%
Hyror lokaler
19%

bostader 8% Avsieivaingar Dritskostnader
Flerarséversikt 2021 2020 2019 2018
Belopp i tusental kr om inte annat anges
Nettoomsdttning tkr 12 874 12796 12 868 12 800
Resultat efter finansiella poster tkr -49 -24 34 -2190
Arsavgift per m2 bostadsréttsyta, kr 467 467 467 467
Arshyra per m? hyresréttsyta, bostad, kr 1266 1254 1240 1212
Arshyra per m2 évriga ytor, kr 1129 1053 1089 1087
Lan per m2 bostadsrdttsyta, kr 0 0 0 0
Réntekostnad per m? totalyta, kr 0 0 0 0
Soliditet (%), Not 9 98,5 98,3 98,8 98,8
Elkostnad per m? totalyta, kr 28 19 21 22
Vérmekostnad per m? totalyta, kr 158 148 152 152
Vattenkostnad per m? totalyta, kr 31 30 27 24
Férandringar eget kapital Medlems-  Uppldtelse-  Ack. kosinad  Balanserat Avrets

insatser avgifter  verlatelser resultat resultat

Belopp vid arets borjan 78750477 123167 482 -3 362739 -13 595 549 -24 402
Resultatdisposition
Balanseras i ny rékning -24 402 24 402
Upplatelse bostadsritter 456 943 6 203 057 -188 670
Arets resultat -48 684

Belopp vid drets utgang 79 207 420 129 370 539 -3 551409 -13619995  -48 684

Resultatdisposition

Medel att disponera: Férslag till disposition:

Balanserat resultat -13 619 951 Balanseras i ny rékning -13 668 635
Arets resultat -48 684

Summa -13 668 635 Summa -13 668 635
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Resultatrdkning

1 januari - 31 december Not 2021 2020
Rorelseintakter

Arsavgifter och hyror 2 12 873 665 12796 344
Ovriga intékter 5800 1 500
Summa rorelseintdkter 12 879 465 12 797 844
Rorelsekostnader

Fastighetskostnader 3 -10113 838 -9 578 400
Ovriga externa kostnader -423 000 -529 491
Arvoden 4 -394 187 -390 112
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgéngar 5 -2 116 481 -2 109 993
Summa rorelsekostnader -13 047 506 -12 607 996
Rorelseresultat -168 041 189 848
Finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter - 2719
Vérdefsréndring kortfristiga placeringar 8 119 571 -216 775
Rantekostnader och liknande resultatposter -214 -194
Summa finansiella poster 119 357 -214 250
Resultat efter finansiella poster -48 684 -24 402
ARETS RESULTAT -48 684 -24 402
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Balansrékning
TILLGANGAR Not 2021-12-31 2020-12-31
Anléggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Byggnader och mark 6 163 644 012 165726 850
Maskiner och andra tekniska anléiggningar 7 532 967 407 165
Summa materiella anldggningstillgéngar 164 176 979 166 134 015
Summa anléggningstillgangar 164 176 979 166 134 015
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 23077 890
Ovriga fordringar 12749 7 935
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 240 370 283 196
Summa korffristiga fordringar 276 196 292 021
Kortifristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 8 9 902 796 9783225
Summa korffristiga placeringar 9902 796 9783225
Kassa och bank
Kassa och bank 19 835 927 11885730
Summa kassa och bank 19 835 927 11885730
Summa omséttningstillgangar 30014 919 21960976
SUMMA TILLGANGAR 194 191 898 188 094 991
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Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2021-12-31 2020-12-31
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 207 420 78 750 477
Upplételseavgifter 125819 130 119804 743
Summa bundet eget kapital 205 026 550 198 555 220
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -13 619 951 -13 595 549
Arets resultat -48 684 -24 402
Summa fritt eget kapital -13 668 635 -13 619 951
Summa eget kapital 191 357 915 184 935 269
Langfristiga skulder

Ovriga skulder - 16 000
Summa langfristiga skulder - 16 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 508 354 983 967
Skatteskulder 64 463 93 424
Ovriga skulder 237 963 233755
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2 023 203 1832576
Summa korffristiga skulder 2 833 983 3143722
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 194 191 898 188 094 991
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Kassaflodesanalys

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -168 041 189 848
Justeringar fér poster som infe ingar i kassaflédet, m.m.
- Vérdefsrandringar kortfristiga placeringar 119 571 -216 775
- Avskrivningar 2116 481 2109 993
Erhéllen rénta - 2719
Erlagd rénta -214 -194

Kassafléde fran den Iopande verksamheten fére
forandringar av rorelsekapital 2067 797 2 085 591

Kassafléde frén férandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar 15825 -27 989
Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder -309 739 900 988
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1773 883 2 958 590

Investeringsverksamheten

Férvéirv av materiella anléggningstillgangar -159 445 -336 473
Minskning léngfristiga skulder -16 000 -15000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -175 445 -351 473

Finansieringsverksamheten

Upplételse bostadsratter 6 471 330 3230 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 471 330 3230 000
Arets kassaflode 8 069 768 5837117
Likvida medel vid arets borjan 21 668 955 15 831 838
Likvida medel vid arets slut 29738723 21 668 955

| 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 2021 2020
Arsavgifter BRF-bostader 8 531 124 8 547 823
Hyresintckter bostader 1082 591 1159142
Hyresintdkter lokaler 2 465 131 2 304 340
Hyror, p-platser/garage 735119 737 025
Avgift andrahandsuthyrning 59 700 48 014
Summa 12 873 665 12 796 344
NOT 3 Fastighetskostnader 2021 2020
Driftkostnader

El for drift och belysning (gemensam) 601 609 402 578
Figrrvarme 3 368 300 3151139
Vatten & Avlopp 653 099 636 228
Egstighetsférsdkring 201 538 173 821
Ovrigt (bredband, ComHem, sophédmtning) 757 508 715085
Summa 5582054 5078 851
Skotselkostnader

Fastighetsskotsel 624 645 822 166
Gérdsskotsel 730 107 428 574
Takskottning 39 441 11 092
Stéidning 446 876 462 082
Bevakning & Larm 111 100 94 695
Besiktningskostnader (2020 obligatorisk ventilationskontroll) 199 084 782112
Summa 2151 253 2 600 721
Underhdll och reparationer

Underhallskostnader 338 399 80 217
Reparationer 1187 588 1 035 062
Serviceavial 269 548 190 784
Summa 1795 535 1 306 063
Fastighetsskatt och avgifter

Fastighetsskatt lokaler 140 000 156 921
Fastighetsavgift bostéder 444 996 435 844
Summa 584 996 592765
Summa total 10 113 838 9 578 400
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Noter
NOT 4 Styrelsearvoden 2021 2020
Arvoden och erséttningar 332 500 332 500
Sociala kostnader 61 687 57 612
Summa 394 187 390 112
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 200 173
Stambyte 2005 50 33
Ventilation 2006 20 4
Elektroniskt lassystem 2010 15 3
Sakerhetsdérrar/brandskydd 2010 20 8
Fonsterbyte till 3-glas, 1 363 st 2012 33 23
Temperaturmétare for figrraviésning 2012 10 0
Ventilationssystem renovering 2014 30 22
Vérmesystem uppgradering 2014 30 22
Markanléggning Lekpark/Centralpark 2014 20 12
Tillaggsisolering vind 2015 15 8
Styrsystem till véirmen 2015 20 13
Belysning AJ-léingan 2019 20 17
Laddplatser for elbilar 2019 10 7
Portéppnare garage 2019 10 7
Avgasrenare fér radiatorvatten 2020 10 8
NOT 6 Byggnader och mark 2021-12-31 2020-12-31
Ing&ende anskaffningsvérden (varav mark 23 445 079) 201 455 958 201 119 485
Féréndringar av anskaffningsvérden

Inkép - 336 473
Utgaende anskaffningsvérden 201 455 958 201 455 958
Ingéende avskrivningar -35729 108 -33 671 505
Féréndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -2 082 838 -2 057 603
Utgdende avskrivningar -37 811 946 -35729 108
Redovisat vérde 163 644 012 165 726 850
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Noter

NOT 6 forts. Byggnader och mark 2021-12-31 2020-12-31
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 anléaggningar  2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvérden 1 044 492 1 044 492
Féréindringar av anskaffningsvérden

Inkép 159 445 -
Utgaende anskaffningsvérden 1203 937 1 044 492
Ingéende avskrivningar -637 327 -584 937
Féréndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -33 643 -52 390
Utgaende avskrivningar -670 970 -637 327
Redovisat varde 532 967 407 165
NOT 8 Kortfristiga placeringar 2021-12-31 2020-12-31
Placering i réintefond 9783 225 10 000 000
Vérdefsréndring 119 571 -216 775
Summa 9902 796 9783225

Bokfort véirde motsvarar balansdagens kurs

NOT 9 Definition av nyckeltal

Soliditet &r eget kapital i procent av summa eget kapital och skulder.

14
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Mikael Hammarback
Ordférande

Christian Sondell

Kassor

Kerstin Norburg Lindgren
Ledamot
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Krister Lowenhielm
Operativt Ansvarig, v. ordf.

Mats Enstero
Sekreterare

Elif Can
Ledamot

Vér revisionsberdittelse har lamnats den 7april 2022

Per Engzell
Auktoriserad revisor

Joachim Carlsson
Intern revisor
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