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Kallelse till arsstamma

Datum: Torsdagen den 16 maj 2024
Tidpunkt: Klockan 18.30

Lokal: ”Skanska-huset” /Bra mat, Vendevigen 89,

Danderyd (rott tegelhus mitt emot rondellen vid
Morbyleden)

Dagordning

Stammans 6ppnande

Godkdnnande av dagordningen

Val av staimmoordférande

Anmalan av stammoordférandens val av protokollforare
Val av tva justerare tillika réstraknare

Fraga om stamman blivit stadgeenligt utlyst
Faststdllande av rostlangd

Foredragning av styrelsens arsredovisning

Féredragning av revisorernas beréttelse

10 Beslut om faststdllande av resultat- och balansrakning
11 Beslut om resultatdisposition

12 Beslut om ansvarsfrihet for styrelsen

13 Beslut om arvoden at styrelsen revisorer fér ndstkommande verksamhetsar
14 Val av styrelseledamoéter och suppleanter
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15.Val av revisorer och revisorssuppleanter
16.Utseende av 6vriga funktionarer
17.Val av valberedning
18.Av féreningsmedlem anmalt drende
1. Maria Nyman om avgift for tvattstugan
2. Rico Ensige om att upplata utrymme for hobbyverksamhet
3. Sandra Aberg och Ola Laveson om &kad stabilitet i arsavgiften och
forbattrad ekonomi
4. Sandra Aberg, Ola Laveson och Holger Rosencrantz om utvardering
av stérre projekt
19.Presentation av budgetforslag
20.Stammans avslutande

Danderyd den 10 april 2024

Styrelsen

BOSTADSRATTSFORENINGEN MORBYSKOGEN 2
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Styrelsen limnar hirmed arsredovisning for rakenskapsaret 2023 (1 jan-31 dec)
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Foreningens dndamal
Féreningens andamal ar att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader for eget permanent boende utan tidsbegransning.

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar att planera och lata genomféra underhall och férvaltning av fastigheterna,
faststdlla foreningens arsavgifter, se till att foreningens ekonomi ar god samt skapa god boendemiljé
och framja trivsel for de boende i foreningens hus.

Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera verksamheten. Som underlag for styrelsens bedémning
av avgifter och finansiering finns en éversiktlig underhallsplan som léper 30 &r framat. En mer detaljerad
plan for 10 ar framat har uppdaterats. Atgirdernas ekonomiska konsekvenser de tio frsta aren har
lagts in i vart femariga budgetforslag (bilaga 2). Foreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och
resultatet kan variera dver aren beroende pa vilka dtgiarder som sitts in.

Den ordinarie arsstamman holls 2023-05-11. Foreningens dag genomférdes 2023-11-16 dir styrelsen
informerade om pagaende och planerade underhalls- och investeringsprojekt i brf Mérbyskogen nr2.

Komplettering av styrelsens arbetsordning har skett under 2023 med dokumentation av processer och
rutiner for l0pande styrelsearbete.

Foreningens ekonomi har gett och fortsatter att ge forutsattningar fér satsning pé forbattrad
boendemiljé. Arsavgifterna hojdes med 10% den 1 januari 2023 och direfter med 10% den 1 juli 2023,
Detta framst pa grund av att féreningen upptagit nya lan i syfte att finansiera fénsterbyten och
energibesparande atgarder. Detta dven tillsammans med lanerantans utveckling.

I slutet av 2022 startades fonsterutbytesprojektet med fonsterbyten i samtliga av féreningens hus.
Under 2023 har samtliga fonsterbyten genomférts med efterféljande kompletterande atgiarder under
2024.

Under 2023 pabdrjades flaktbyten tillsammans med installation av system for viarmeatervinning i
samtliga hus férutom Moérbydalen 16-18-20, som har ett nytt ventilationssystem fran 2017. Vidare
paborjades uppdatering och injustering av varmesystemen i husen som under 2024 slutférs med bland
annat nya termostatventiler pa radiatorerna i lagenheterna. Dessa &tgirder ar ett led i de
energibesparande atgirder féreningen genomfor.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns att l3sa lingre fram i
forvaltningsberattelsen.

Foreningen har ingen del i en samféllighet.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsféreningen registrerades 1962-03-23. Féreningens nuvarande ekonomiska plan godkindes
1965-08-15. Foéreningens nu gallande stadgar registrerades 2017-12-22 hos Bolagsverket.

Fakta om vara fastigheter
Foreningens fastigheter har férvarvats enligt nedan.

Fastighetsbeteckning Forvérv Kommun
KRONOJAGAREN 1 1962 Danderyd
SKOGSVAKTAREN 1 1962 Danderyd

A\
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Fastigheterna ar fullviardesforsdkrade genom Brandkontoret. Ansvarsforsikring ingar fér styrelsen.

Uppvarmning av byggnaderna sker med fjarrvarme fran Norrenergi AB via fem
fijarrvarmeundercentraler, en undercentral i varje héghus. Bostadslagenheterna har mekanisk
franluftsventilation i kbk och badrum. Installation av virmeatervinning ur franluften pagar i alla hus
utom ett (Morbydalen 16-18-20). Pa Mdrbydalen 16-18-20 har ny ventilation sedan tidigare installerats
dar franluftens varme tas tillvara for att varma friskluft som blases in i huskroppen via gamla
sopnedkasten i trapphusen.

Byggnadsar och ytor

Fastigheterna bebyggdes 1962—-1964 och bestar av sju flerbostadshus varav tvd hus om 9 %, tre hus om
8 % och tva hus om 3 vaningar. Byggnaderna har en total bostadsyta pa 26173 kvm och lokalyta pa 8 005
kvm (uthyrda lokaler, lokaler fér féreningens eget bruk, forrad och garage).

Lagenheter, lokaler och forrad
Foreningen har totalt 373 bostadslagenheter vilka upplatits med bostadsritt. Ligenheterna férdelas
efter storlek pa foljande satt:

Storlek 1ROK [ 1,5ROK 2 ROK 3 ROK 4 ROK 5ROK | 6 ROK
Antal 40 2 124 169 22 11 )

Foreningen disponerar 75 lokaler varav 54 ar forradsutrymmen.
e 50 lokaler upplats med hyresratt till féreningens medlemmar som extra foérrad
e 15 lokaler disponeras for foreningens eget behov (styrelserum med pentry, dagrum samt
forvaringslokaler)
e 6 lokaler och 4 forradsutrymmen upplats med hyresritt till nedanstdende verksamheter

Verksamhet Yta (m?) | Loptid

Livsmedelsbutik 632 2026-09-30
Butikskontor 24 2024-09-30
Kontorsverksamhet 95 2024-12-31
Kontorsverksamhet 19 2025-01-31
Férskola 141 2025-09-30
Massage 40 2024-12-14

Garage och Parkeringsplatser

Foreningen innehar 296 garageplatser varav 283 upplates med hyresritt. Vidare upplates 152
parkeringsplatser, varav 4 med eluttag for motorviarmare, 12 med eluttag fér laddning samt 27 som
upplates som avgiftsbelagda beséksparkeringar.

Besoksparkeringsplatserna dvervakas av Lansparkering Bevakning AB.

Foreningen upplater 18 parkeringsplatser som del av lokalhyresavtal till ICA Sverige AB att brukas som
parkering at ICA Myrans kunder samt 2 parkeringsplatser till kommunens férskola.

Foreningen ar momsregistrerad avseende uthyrning av garage, markparkeringsplatser samt lokaler till
externa hyresgaster.

TR
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Byggnadernas tekniska status
Byggnadernas tekniska status vad avser utforda storre underhalls- och férbattringsatgarder genom aren
redovisas i bilaga 3.

Medlemmar

Av foreningens 373 medlemslagenheter har under aret 28 ligenheter 6verléatits till nya medlemmar.
Antalet medlemmar i féreningen vid arets slut var 471 st.

Overlatelse- och pantsittningsavgifter togs ut enligt foreningens stadgar.

Vid arets utgang var med styreisens medgivande 10 ligenheter upplatna i andra hand.

Foreningens stadgar stipulerar att "En bostadsrattshavare far upplata sin ligenhet i andra hand till
annan for sjdlvstandigt brukande endast om styrelsen ger sitt skriftliga samtycke. Bostadsrattshavare ska
skriftligen hos styrelsen ans6ka om samtycke till upplatelsen. | ansokan ska skilet till upplatelsen anges,
vilken tid den ska paga samt till vem lagenheten ska upplatas.”

Styrelsen ldmnar medgivande for ett ar i taget, sammanlagt for normalt hdgst tva &r. Fran och med 2016
debiterar foreningen en andrahandsuthyrningsavgift i enlighet med féreningens stadgar.

Grannsamverkan och portombud samordnades under dret av Katarina Nordman.

Kontaktperson avseende tvattstugor mellan medlemmar och styrelsen har varit Elisabeth Rubensdotter
som under aret agerat tvattstugeombud.

Forvaltning
Ekonomisk forvaltning Bredablick Férvaltnings AB
Uthyrning av Parkeringsplatser och forrad Styrelsen
Teknisk forvaltning av fastigheterna CEMI AB i samrad med Styrelsen
Lopande fastighetsskotsel CEMI AB
Sndrdjning och halkbekdmpning JR Mark AB
Tradgardsskotsel inkl. grasklippning JR Mark AB
Fastighetsstadning Ren Standard KB

S
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Ovriga leverantorer
Foreningen har utéver ovan namnda leverantorer ocksa service- eller leveransavtal med féljande storre
leverantorer:

El E.ON Sverige AB

Vatten Solor Bioenergi AB

Fjarrvarme Norrenergi AB

Fastighetsjour Dygnet Runt Service fastighetsjour AB

Hisservice S:t Eriks Hiss AB

Takservice Hagmans Tak AB

Ventilationssystem Morbydalen 16-20

Energiforadling AB

Ventilationssystem Gvriga hus

HA Ventilation AB

Ventilationssystem ovrigt

Raukas Ventilation AB

Varmepumpsanlaggning

HA Ventilation AB

Elinstallationer

Bright Light El & Design AB

Brandskydd Brandsakra AB
Kabel-TV och bredband Tele2 AB
Entrémattor Stockholms Entrémattor AB

Omhandertagande av returpapper

Stena Recycling AB

Hamtning av hushallsavfall och grovsopor

SUEZ Recycling AB

Rengoring av avfallsstationer

Industrimalning i Stockholm AB

Parkeringsbevakning

Lansparkering Bevakning AB

Storningsarenden

Svenska Storningsjouren AB

Entré- och bokningssystem NVSS AB
Ombyggnad/injustering undercentral AB Energiekonomi i Farsta
Interoc AB Fonsterutbyten

Tormax AB

Dérrautomatik

Lybecks Hogtryckstjanst AB

Underhall aviopp

Konsulter och Juridiska radgivare
Konsulter och Juridiska radgivare har under 2023 varit

Bredablick Fastighetspartner AB

Upphandlingsstod och uppdatering
av underhalisplan

Pedersens Advokatbyra AB

Juridisk konsultation

K-Konsult VVS och projektering AB

Ventilationskonsult

Energisam AB

Energiradgivning

Alf Fredell Besiktningsman fonster
FK-gruppen Nele AB Fonsterrenoveringsprojektet
Advokat Johan Oberg Juridisk konsultation bygglov
MKB VVS-teknik AB Besiktningsman VVS

/M



Brf Morbyskogen 2
Org.nr 716400-0700

Styrelsen och revisorer
Styrelsen har under aret hallit 16 protokollférda styrelsesammantraden varav 1 konstituerande och fyra

extra sammantraden. Darutéver har 9 arbetsmoten agt rum for att stamma av och samordna

11(32)

styrelsearbetet och forvaltningen av fastigheterna. Dessutom har styrelseledaméter fortlépande deltagit

i byggmoten, projektmdten m.m. i de renoverings- och utvecklingsprojekt som pagatt under aret.

Styrelsen har under aret gett ut fyra informationsblad samt uppdaterat foreningens hemsida

www.morbyskogen2.se.

Styrelsen har fram till arsstimman 2023 haft foljande ledaméter och suppleanter:

Gunnar Liljegren Ordforande

Anthony lJilert Vice Ordforande

Magnus Grennvall Ledamot och Sekreterare
Katarina Nordman Ledamot

Peter Olsson Ledamot

Jan Olof Brunila Ledamot

Tom Larsen Ledamot

Holger Rosencrantz Suppleant

Chen Chen Suppleant

Styrelsen har efter arsstimman 2023 haft foljande ledaméter och suppleanter:

Gunnar Liljegren Ordforande

Magnus Grennvall Vice Ordforande

Lennart Sundquist Ledamot och Sekreterare
Katarina Nordman Ledamot

Peter Olsson Ledamot

Jan Olof Brunila Ledamot

Tom Larsen Ledamot

Anthony lJilert Suppleant

Leif Nyman Suppleant

Revisorer har under 2023 varit:

Goran Andersson

Godkand revisor, extern

Toivo Tagel

Revisor, intern

Johan Hjelmqyvist

Revisorssuppleant, intern
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Arvoden

Under 2023 har féljande arvoden upparbetats.
Styrelsen vald 2022 Fast arvode Extra arbete  Summa
Gunnar Liljegren 13333 21 246 34579 |
Anthony lJilert 8 667 6826 15493
Peter Olsson 6 667 24 209 30876
Katarina Nordman 6 667 2385 | 9052
Jan Olof Brunila 6 667 10 008 16 675
Tom Larsen 6 167 17323 23490
Magnus Grennvall 6 667 6 916 13 583
Holger Rosencrantz 6 667 3922 10 589
Chen Chen 6 667 4106 10773
Styrelsen vald 2023 Fast arvode Extra arbete Summa |
Gunnar Liljegren 26 666 60 266 86932
Anthony Jilert 13334 49 560 62 894
Peter Olsson 13334 102 444 115778
Katarina Nordman 13334 22714 36 048
Jan Olof Brunila 13334 45 394 58 728
Tom Larsen 13334 48 824 62 158
Magnus Grennvall 20334 37134 57 468
Lennart Sundquist 13334 33634 46 968
Leif Nyman 13334 16 694 30028
Valberedningen vald 2022 Fast arvode
Eva Wallin 5000
Elisabet Rubensdotter 5 000
Gun Fjallstrom 5000
Valberedningen vald 2023 Fast arvode
Holger Rosencrantz 0
Sandra Aberg 0
Ola Laveson 0
Revisorer valda 2022 Fast arvode
Toivo Tagel, intern revisor 20 000
Johan Hjelmgqpvist, revisorssuppleant 0
Per Engzell, extern revisor Ent. rakning
Revisorer valda 2023 Fast arvode
Toivo Tagel, intern revisor 0
Johan Hjelmquist, revisorssuppleant 0
Goran Andersson, extern revisor Enl. rakning

N
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Viasentliga entreprenadkostnader
Foreningen har anlitat entreprendrer, teknikkonsulter, samt juridisk expertis inom ramen for stdrre
renoveringsprojekt enligt nedan:

Entreprendrer, konsulter och juridisk Kostnad
rddgivning

Fonsterkonsultgruppen Nele AB 645 997
Pedersens Advokatbyra AB 499 156
Interoc Dorr & Fonster AB 41623 271
HA Ventilation AB 20187 273
AB Energiekonomi i Farsta 3436 300
Alf Fredell konsult AB 247 501
Lybecks Hogtryckstjanst AB 1426 250

Foreningstaimmor

Foreningens ordinarie arsstimma hélls den 11 maj 2023.

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret och utforda
underhallsarbeten
Styrelsens fastighetsbesiktning

Styrelsens stadgeenliga protokollférda besiktning i syfte att faststilla fastigheternas underhélisbehov pa
kort och lang sikt av markomradena och byggnaderna som skulle genomférts hésten 2023 skots till
forsta kvartalet 2024 pa grund av potentiell krock med de manga entreprenérerna som vistades i husen
och pa taken.

Sanering

Av arbetsmiljomassiga skal kravdes en sanering av asbest och andra hilsovadliga material innan
fonsterbytena kunde ske. Sadan genomférdes lI6pande av en certifierad underentreprendr till
fonsterentreprendren.

Fonsterbyten

Fénsterutbytesprojektet startade sensommaren 2022. Under hela 2023 genomférdes fénsterutbyten i
flertalet hus. Projektet blev nagot mer omfattande dn ursprungligt tinkt p. g. a. oférutsedda
byggnadsproblem och fér att hdja kvaliteten. Bland annat monterades sa kallade svillband for att 6ka
isoleringen. Dessutom gjordes forstarkningar ovanfér fonstren som vetter ut mot balkongen.

Vattenskador

Under aret har vi haft 10 vattenskador i vara hus och ligenheter. Bland annat pa skarvar pa vara
trycksatta ledningar. | dessa fall har vi genom jurist anmalt det till den entreprendr som ansvarade for
stamrenoveringen. Sedan har vi haft ett antal skador med utgangspunkt i radiatorerna. Darutéver har
det varit skilda anledningar: Vatten som kommit utifran, kylskapet, valt vattenhink, m.m.

ICA underhall
Tva lackande golvbrunnar i entréplanet har atgardats men fler kvarstar att atgarda.
VVS-reparation av avloppsanlédggningar i vara 60 ar gamla hus

| samband med stambytet i husen for ett tiotal ar sedan byttes inte de horisontella samlings
avloppsledningarna som ligger under bottenplattan i husens kéllargolv. Samlingsledningarna under
husen finns med i féreningens underhallsplan.

Avioppsledningarna i Mérbydalen 16-18-20 avseende butikslokalens killargolv och i delar av héghusetg7|9

-
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kallare reparerades med byte av sénderrostade rérdelar och slipning och rérinfordring av
avloppsledningar @nda fram till kommunens avioppsnat under 2021 till féljd av konstaterad
genomrostning och lackage. Samtidigt spolades och filmades alla sex 6vriga hus horisontella
avloppsledningar beldgna under bottenplattan dnda fram till kommunens avloppsnit varvid
konstaterades reparations- och underhalisbehov i alla hus. Huset Mérbydalen 16-18-20 kvarvarande
oreparerade samlingsledningar dtgardades under andra och tredje kvartalet 2022 genom utbyte av
skadade partier och rorinfordring av 6vriga delar dnda fram till butikens killardel som &tgardats aret
innan. Under 2023 rencverades huset Morbyleden 14-16-18 avloppsledningar som akut arbete till féljd
av att avloppsvattenlackage intraffade fran genomrostade ledningar. Renoveringen skedde genom
utbyte av trasiga roravsnitt och rorinfordring av ledningarna fram till kommunens avloppsnit.

Samlingsledningen for avlopp under kallargolv i bdde Morbydalen 7-9 och Mérbydalen 12—-14 har satt
sig anda fram till avloppsbrunn utanfor huslivet. Dessa halls tills vidare under arlig tillsyn genom
serviceavtal.

Tvittstugor

Under 2023 slutade en 14 ar gammal och tidigare reparerad tvattmaskin att fungera. Av erfarenheter
som styrelsen inhamtat stiger normalt reparationsbehoven kraftigt efter 10—~15 ar. Med hinsyn till
maskinens dlder bedomdes det darfér inte ekonomiskt forsvarbart att reparera den. Maskinen har
darfor utrangerats.

Mark och utemiljo

Sophusen har rengjorts invandigt och avfallscontainrar har hégtryckstvittats. Trad och buskar har under
aret underhallits.

Lekplatser

Foreningens tre lekplatser har stddats och ograsréjts. Sand har bytts pa lekplatsen vid Mérbyleden 14-
16-18. Besiktning skedde under aret.

Grovsopor

Oppethallande av grovsoprummet ar begransat till fyra tillfallen per vecka pa grund av den bristande
disciplin som forekommit vid anvandningen av grovsoprummet. Passerbrickorna som erhallits till
portarna anvands for att komma in i grovsoprummet.

Garageplatser

Efter tillstdndsbedomning av garagen som genomférdes 2022 och tidig besiktning 2023 s& har laskolvar
bytts ut i de flesta av garagen. De anmarkningar som uppticktes vad gillde armatur och el, har
atgardats.

En besiktning utférdes under senare delen av 2023 vad galler garagens skick. Ytterligare anmairkningar
pa armatur och el samt vattenskador och taklossning uppkom.

Atgirder vad giller el i garagen kommer att dga rum i bérjan av 2024 och nagra garage som var
behaftade med vattenskador och taklossning stangdes tills vidare av fér anviandning.

En mer omfattande renovering av garagen ligger i underhallsplanen.
Bredband och TV

Ett nytt gruppavtal tecknades med Tele2. Forandringen i det nya gruppavtalet innebar att hastigheten
pa bredband dkades fran 50 Mbit/s till 500 Mbit/s samtidigt som tjansten Digital-TV Bas utgick.
Medlemmarna erbjuds fortsattningsvis Grundutbud TV (17 kanaler). Bredband 500Mbit/s, Grundutbud
TV och IP-telefoni erbjuds utan extra kostnad for medlemmarna.

o
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Viasentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut och planerade storre
underhallsarbeten.

Energikartldaggning

Efter var energikartldggning forra aret beslutade foéreningen att upphandla nytt ventilationssystem med

varmeadtervinning samt injustering av varmesystemen som nu pagatt sista halvaret.
Injustering/optimering av systemen pagar.

Investeringsbidrag fran EU och Lansstyrelsen har preliminart beviljats med drygt 31 miljoner kr fér dessa
projekt om vi uppnar de besparingar vi fatt indikerade, varfor framgangsrika genomféranden av projekt
nu blir mycket viktiga.

Injustering virme

Under sommaren 2023 pabdrjades ombyggnationer i vara undercentraler samt bytet av alla kopplingar
pa vara radiatorer i lagenheter och lokaler infor det kommande injusteringsprojektet som skall reglera
inomhustemperaturen.

Under 2024 kommer radiatorerna i husen med nytt ventilationssystem att férses med
termostatstyrning. Detta komma att leda till minskade varmekostnader, jamnare temperaturer och ligre
energianvandning. Projektet berdknas vara klart under februari 2024.

Virmeatervinnande ventilation

Under 2023 och 2024 uppgraderas vart ventilationssystem i sex av husen. Vi far da ett system med
varmeatervinning dar var varma franluft fran lagenheterna omvandlas till varmt vatten som anviands for
uppvarmning av vara hus och minskar var kdpta fjarrvarme fran Norrenergi. Projektet beriknas vara
klart forsta kvartalet 2024,

VVS i ICA-lokalen
Aterstaende golvbrunnar och avloppsledningar i entréplanet ska atgirdas under 2024.
VVS Reparation av avloppsanldggningar

For de kvarvarande fem husens samlingsledningar har offerter har tagits in under 2023 fran fem
entreprendrer. Styrelsen avvaktar med beslut om att kontraktera entreprendr tills bdde fénster-,
ventilations- och varmejusteringsarbetena i féreningens hus ar klara.

Fonsterbyten
Under forsta kvartalet 2024 avslutas fonsterutbytesarbetet.
Garagerenovering

Under 2022 genomfordes en tillstandsbeddémning av foreningens garage. Féreningen rekommenderas
genomfdra en renovering av garagen inom 5 ar for att minimera ytterligare skadeutveckling,
reparationsomfattning och darmed reparationskostnader. En garagerenovering forlanger livstiden pa
garagen minst 50 ar. Styrelsen har under 2023 genomfért inledande utredningar vilka fortsatter under
2024 hur och i vilken omfattning en garagerenovering bér genomféras med hansyn taget till funktion,
metod och finansiering.

Planerat underhall i 6vrigt

Huskropp utvindigt Besiktning av fasadskador.
Markytor Inspektion och atgirder samt fortsatt anpassning av utemiljén.
Parkeringsplatser Reparation av trasiga garage och markparkeringsplatser

s
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Foreningens ekonomi
Arets resultat

2023 har praglats av stora renoveringsprojekt. Fonsterutbytesprojektet har pagatt hela dret med stora
utgifter for foreningen (6ver 40 MSEK). Dessutom har vi genomfort flera andra energibesparande
atgarder inklusive termostatreglering och nytt flaktsystem. Vi har fatt ett villkorat investeringsbidrag
fran EU forutsatt att vi uppnar givna energibesparingsmal. Vi har dven pabérjat rérinfordring av
avloppsstammar och avser att fortsatta med det arbetet 2024. Allt detta tillsammans gor att
kostnaderna for foreningen har varit stora under aret och lett till att vi varit tvungna att 6ka féreningens
fan.

2023 har ocksa praglats av hog inflation och hojda rantor vilket inte varit bra med tanke p3 var stora
kostnadsmassa. Vi hoppas att rantorna kan sjunka nagot under 2024.

For ovrigt ar styrelsens ambition att vara mycket aterhallsamma och sparsamma med utgifter som inte
ar nodvandiga. Ett par fragetecken vi fortfarande har ar vara fasader och garage men mer om detta i en
senare arsberattelse.

Arsavgiften

Styrelsen hojde arsavgiften med 10% den 1 januari 2023 och darefter med 10% den 1 juli 2023.
Styrelsen tog darefter beslut om att héja arsavgiften igen den 1 januari 2024 med 10%.

Den 6kade kostnadsutvecklingen under 2023 som féljd av inflationen och Riksbankens rintehdjningar
tillsammans med nodvandiga utbytes- och reparationsatgarder, med 6kade 1an som féljd, féranledde
dessa avgiftshdjningar.

| drsavgiften ingar virme, el, vatten, tv och bredband.

Foreningens 1an

Foreningens lan hos Stadshypotek var vid ingangen av 2023 ca 84 433 360 kr. Under 2023 amorterades
1an pa 144 312 kr. Under aret har nya lan upptagits for att finansiera vara renoveringsprojekt vilket gér
att foreningens lan vid utgdngen av 2023 var 140 081 051 kr. Foreningens 6verlikviditet férvaras pa
konto i Handelsbanken.

Fastighetsel

Arets totala férbrukning av fastighetsel fran E.ON var 271 MWh (2022: 286 MWh) till en kostnad av 657
tkr (2022: 930 tkr) vilket gor en elkostnad pa 2,42 kr per kWh (2022: 3,25 kr/kWh).

Virmeekonomi

Under aret har férbrukningen av fjarrvarme fran Norrenergi varit 3 936 MWh (2022: 3 902 MWh] till en
kostnad av 3,20 Mkr (2022: 3,67 Mkr) vilket ger en genomsnittlig virmekostnad pa 813 kr/MWh (2022:
941 kr/MWh).

Vattenforbrukning

Vattenférbrukningen under aret fran Solér Bioenergi var 24 260 m?® (2022: 24 095 m°) till en kostnad av
674 tkr (2022: 671 tkr) vilket ger en genomsnittlig vattenkostnad pa 27,8 kr/m? (2022: 27,8 kr/m?).

Leverans av virme och vatten

Foéreningen far intakter for leverans av varme och varm- samt kallvatten till Danderyds kommun for
daghemmet Vitsippan till ett varde av 96 318 kr (2021: 106 489 kr). Féreningen tillhandahaller ocksa
varme och vatten till ICA Myrans butikslokal (hyreskontraktet stipulerar kallhyra). Fér detta har
foreningen en intakt pa 83 856 kr (2021: 97 597 kr).

L
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Nyckeltal

Nyckeltal 2023 2022 2021 2020
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 748 647 648 635
Elkostnad/kvm totalyta 19 27 19 14
Varmekostnad/kvm totalyta 116 107 108 95
Vattenkostnad/ kvm totalyta 20 19 20 19
Kapitalkostnad/kvm totalyta 115 28 15 18
Sparande/kvm totalyta 159 155 228 230
Energikostnad/kvm totalyta 155 153 147 128
Rantekanslighet % 7 5 5 6
Arsavgifternas andel av rorelsens 83 82 83 84
intakter

Skuldsattning bostadsratter kr/kvm 5349 3226 3347 3632

Nyckeltal ar beraknade enligt vagledning BFNAR 2023:1

Arsavgiftsniva for bostadsritter i kr/kvm har bostadsrittsarean som berakningsgrund. Energikostnad i
kr/kvm har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt dvriga justeringar
och visar arets likviditetséverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som
berdkningsgrund.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA,
Rantekanslighet anger hur drsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en
procent av total laneskuld dividerat med arsavgiften.

Skatter och avgifter

For hyreshus blir avgiften 0,3 % av taxeringsvardet fér bostader och tillhérande mark, dock hégst 1 589
kr per bostadsldgenhet och for lokaler beskattas fastigheten med 1% pa lokalernas taxeringsvirde.

N
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Forandringar i eget kapital

Vid arets borjan

Disposition enligt féreningsstdmma
Avséttning till underhalisfond

Arets resultat

18 (32)

Vid arets siut

Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat
Arets resultat fére fondférandring

Arets avsattning till underhalisfond enligt underhallsplan

Summa 6éver/underskott

Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstamman:

Att balansera i ny rdkning

Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems- Underhalls- Balanserat Arets
insatser fond Resuiltat resultat
20 543 536 4985884 24 582 946 -1 068 649
-1 068 649 1 068 649
1105 000 -1 105 000
458 719
20 543 536 6 090 884 22 409 297 458 719
23 514 297
458 719
-1 105 000
22 868 016
22 868 016

Vad betréaffar foreningens resultat och stélining i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrdkning
Belopp i kr - Not 2023-01-01-  2022-01-01-
- 2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter
Arsavgifter och hyror 2 22 953 298 20 192 988
Ovriga rorelseintakter 3 626 610 508 703
Summa rorelseintakter 23 579 908 20 701 691
23 579 908 20 701 691
Rérelsekostnader
Reparationer 4 -1 027 935 -1 684 371
Planerat underhall 5 - -1 299 466
Fastighetsavgift/skatt 6 -988 697 -962 587
Driftskostnader 7 -9 336 804 -9 364 675
Ovriga kostnader 8 -1 981 271 -1 554 679
Personalkostnader 9 -781 243 -675 274
Avskrivning av anlaggningstillgadngar 10 -5 200073 -5 267 890
Summa rorelsekostnader -19 316 023 -20 808 942
Rorelseresultat 4 263 885 -107 251
Finansiella poster
Ranteintakter 11 140 055 13 908
Rantekostnader 12 -3 945 221 -975 306
Summa finansiella poster -3 805 166 -961 398
Resultat fore skatt 458 719 -1 068 649
Arets resultat 458 719 -1 068 649
7 /]
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2023-12-31  2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 13,21 113 159 492 118 285 986
Inventarier, maskiner och installationer 14 520 845 594 424
Pagaende nyanlaggningar och férskott
avseende materiella anldggningstillgangar 15 69 981 673 8 459 058
183 662 010 127 339 468
Finansiella anldggningstillgangar
Fordringar hos intresseféretag 5900 5900
5900 5900
Summa anldggningstillgangar 183 667 910 127 345 368
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 74 809 20573
Ovriga fordringar 16 15260 037 5 556 278
Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 505 023 601724
15 839 869 6 178 575
Kassa och bank 18 441 286 7 389 989
Summa omsittningstillgangar 16 281 155 13 568 564
SUMMA TILLGANGAR 199 949 065 140 913 932
&5
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Balansrdkning

Beloppikr Not 20231231

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 20 543 536

Underhallsfond 6 090 884
26 634 420

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 22 409 297

Arets resultat 458 719
22868016

Summa eget kapital 49 502 436

Langfristiga skulder

Fastighetslan 19 -

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 19 139 999 048

Depositioner 9000

Leverantorsskulder 6 456 335

Skatteskulder 64 048

Ovriga skulder 162 396

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 3755802

150 446 629
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 199 949 065

21(32)

2022-12-31

20 543 536
4 985 884
25 529 420

24 582 946
-1 068 649
23 514 297

49 043 717

84 433 360
9 000
3927 114
37 945

262 547

3 200 249
91 870 215

140 913 932
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat 4 263 885 -107 251
Avskrivningar 5200073 5 267 890

9 463 958 5160 639

Erhallen ranta 140 055 13 908
Erlagd ranta -3 945 221 -975 306
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 5658 792 4 199 241
fore forandringar i rorelsekapital
Fdréndringar i rérelsekapital
aning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -152 862 -138 647
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) 2994 985 2939 240
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 8 500 915 6 999 834
Investeringverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -61522615 -2 193 944
Kassaflode fran investeringsverksamheten -61 522 615 -2 193 944
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 55710 000 -
Amortering av laneskulder -144 312 -3 166 812
Kassafidde fran finansieringsverksamheten 55 565 688 -3 166 812
Arets kassafléde 2543988 1639 078
Likvida medel vid arets boérjan 12815 791 11176 713
Likvida medel vid arets slut 15359779 12 815 791

(1) Féreningens rérelsefordringar utgérs av omsattningstiligangar exkluderat for likvida medel.

(2) Foreningens rérelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.

Likvida medel inkluderar klientmedelkonto hos férvaltare.+
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Not1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna
r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intidkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott, men redovisas s att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intékt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser i6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsittningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgérder sker genom éverféring mellan fritt
och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa
foreningsstdmma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

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

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inkopspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet rdknas in i tillgdngens redovisade varde. Utgifter for
I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér de uppkommer. Fér vissa av de
materiella anlaggningstillgangarna har skilinaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda
komponenter sammanstalls nedan

d?p



Brf Morbyskogen 2
Org.nr 716400-0700

Avskrivningsprinciper for anléggningstillgangar
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Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beriknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstiligangar: Ar
Byggnader 75
Balkong/terrass 20
Stamrenovering 40
Hissanlaggning 20
Tak 20
Lokal 50
Relining 30
Laddstolpar 10
Utebelysning 10
Staket 20
Intrddessystem och entrétavior 5
Aviopp lokal 20
Armaturer och maining trapphus 10
Not 2 Arsavgifter och hyror

2023-01-01- 2022-01-01-

- 2023-12-31 2022-12-31

Arsavgifter bostader 19575717 16 944 839
Hyresintakter 3 377 581 3 248 149
Summa 22 953 298 20 192 988
Not3 Ovriga rorelseintikter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Vatten 17 020 18 908
El -9 558 34 193
Uppvéarmning 122 228 139 865
Overlatelseavgifter 39233 44 390
Andrahandsuthyrningsavgifter 43 238 31613
Ovriga intakter 179 848 39 631
Forsakringsersattningar 234 601 200 103
Summa 626 610 508 703
| posten Gvriga intakter ingar det under 2023 146 077 i form av elstdd.
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Not 4 Reparationer
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2023-01-01- 2022-01-01-
- 2023-12-31  2022-12-31
Lokaler 68 186 85 947
Tvéttutrustning 45 241 11 752
Armaturer 30495 19 268
Doérrar/portar/las 116 923 75 944
Ovrigt, gemensamma utrymmen 15343 72 243
VA & sanitet, installationer 298 618 735 396
Varme, installationer 156 531 28 617
Ventilation, installationer 107 149 80 787
El, installationer 37 050 13 099
Tele/TV/porttelefon, installationer 13 962 -
Hiss 49 192 58 074
Ovriga installationer 18 322 5 081
Huskropp 82179 118 273
Markytor 11 364 18 882
P-platser/garage 23173 8 879
Vattenskador -49 282 322 180
Klottersanering - 16 326
Skadedjur 3489 13 623
Summa 1027 935 1 684 371
Not5 Planerat underhall
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Ddérrar/portar/lds, gemensamma utrymmen - 113 696
VA & sanitet, installationer B 1 000 462
Varme, installationer - 41 341
Ventilation, installationer - 46 852
Markytor - 97 115
Summa - 1299 466
Not 6 Fastighetsskatt/avgift
2023-01-01- 2022-01-01-
i 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt/avgift 988 697 962 587
988 697 962 587
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Not 7 Driftskostnader
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2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31  2022-12-31
Fastighetskostnader 935 347 948 795
Stadning 396 958 355 374
OVK 30 500 348 549
Besiktningskostnader 122 372 167 644
Bevakningskostnader 29777 34 824
Sndréjning 381 253 262 993
Serviceavtal 288 558 166 305
Fdrbrukningsmaterial 59 444 48 336
Ovriga utgifter for kopta tjanster 71733 18 267
El 657 272 923 375
Uppvarmning 3977047 3 640 463
Vatten och aviopp 669 041 666 179
Avfalishantering 596 726 647 402
Fastighetsforsakring 270 920 242 685
Systematiskt brandskyddsarbete 57 260 76 668
Kabel-TV 116 488 113 126
Internet 629 375 650 455
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 46 733 53 235
Summa 9 336 804 9 364 675
Not 8 Ovriga kostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 29 055 15410
Kontorsmaterial och trycksaker 7579 33 427
Tele och post 28 399 21889
Forvaltningskostnader 790 796 796 646
Revision 34 037 29 795
Konstaterade hyres- och avgiftsférluster 921 -
Jurist- och advokatkostnader 24 964 246 375
Bankkostnader 5024 1971
Stampelskatt 963 250 -
IT-tjanster 56 923 35229
Ovriga externa tjanster 27 266 361 442
Serviceavgifter till branschorganisationer 12410 12 220
Ovriga externa kostnader 647 275
Summa 1981 271 1554 679
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Not 9 Personalkostnader
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Foreningen har ej haft ndgra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2023-01-01- 2022-01-01-
- 2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 609 795 533 163
Foreningsvald revisor 20 000 16 000
Ovriga arvoden 18 000 15 000
Utbildning - 1484
Summa 647 795 565 647
Sociala avgifter 133 448 109 627
Summa 781 243 675 274
Not 10 Avskrivning av anlédggningstillgangar
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 5126 494 5126 497
Inventarier, maskiner och instailationer 73 579 141 393
Summa 5200073 5 267 890
Not 11 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Ranteintakter hyres/kundfordringar 140 055 13 908
Summa 140 055 13 908
Not 12 Ridntekostnader och liknande resultatposter
2023-01-01- 2022-01-01-
_ 2023-12-31 2022-12-31
Rantekostnader fastighetsian 3945 221 975 306
Summa 3945 221 975 306
d
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Not 13 Byggnader och mark
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2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bo6rjan
-Byggnader 175 259 323 175 259 323
-Uppskrivning mark 4 320 305 4 320 305
-Mark 1829016 1829 016
-Markanlaggningar 4 096 142 4 096 142
185 504 786 185 504 786
Arets anskaffningar
Utgaende anskaffningsvérden 185504786 185 504 786
Ingdende avskrivningar
Vid arets borjan
-Byggnader -63 122 658 -57 996 161
-Markanlaggningar -4 096 142 -4 096 142
-67 218 800 -62 092 303
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -5 126 494 -5 126 497
-5126 494 -5 126 497
Utgaende avskrivningar -72 345 294 -67 218 800
Redovisat virde 113 159 492 118 285 986
Varav
Byggnader 107 010 171 112 136 665
Mark 1829016 1829016
Uppskrivning mark 4 320 305 4 320 305
Taxeringsvarden
Bostader 590 000 000 590 000 000
Lokaler 39 600 000 39 600 000
Totalt taxeringsvéarde 629 600 000 629 600 000
Varav byggnader 315 600 000 315 600 000
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Not 14 Inventarier, maskiner och installationer
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2023-12-31 2022-12-31
Ingdende anskaffningsvéarden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 1591 196 1591 196
1591 196 1591 196
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer - - -
Utgaende anskaffningsvérden 15691196 1 591 196
Ingdende avskrivningar
Vid arets borjan
-Inventarier, maskiner och installationer -996 772 -855 379
-996 772 -855 379
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -73 579 -141 393
-73 579 -141 393
Utgaende avskrivningar -1 070 351 -996 772
Redovisat varde 520 845 594 424
Not 15 P3agaende nyanliggningar och férskott materiella
anldggningstillgangar
i 2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan 8 459 058 6 265 114
Investeringar 61522615 2 193 944
Redovisat varde vid arets slut 69981673 8 459 058
Pagaende nyanlaggningar per 2023-12-31:
FTX-installation: 6 075 308 kr
Fonster: 51 670 697 kr
Energiatgarder: -15 520 426 kr
Ventilation: 22 148 722 kr
Injustering varme: 3 433 110 kr
Relining: 1 416 523 kr
BTG reklamation badrum: 757 739 kr
Not 16 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Avrakning skatter och avgifter 264 273 68 947
Ovriga kortfristiga fordringar 4 875 4 875
Transaktionskonto Handelsbanken* 14 918 493 5425 801
Utgaende moms, oreducerad 72 396 56 655
Summa 15 260 037 5 556 278

*Transaktionskonto Handelsbanken avser klientmedelkonto hos forvaltare.
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Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
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S 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna hyresintékter 67 112 163 266
Forutbetalda kostnader och férutbetalda intakter 437 911 438 458
Summa 505 023 601 724
Not 18 Kassa och bank
. 2023-12-31 2022-12-31
Placeringskonto Handelsbanken 441 286 7 389 989
Summa 441 286 7 389 989
Not 19 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 139 999 048 84 433 360
Summa 139 999 048 84 433 360
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 4,43 % 2024-09-06 9 000 000 - - 9000000
Stadshypotek 4,43 % 2024-09-06 5000 000 - - 5000000
Stadshypotek 4,43 % 2024-09-05 9800 000 - - 9900000
Stadshypotek 4,43 % 2024-09-05 7 500 000 - - 7500000
Stadshypotek 4,47 % 2024-07-11 - 8740000 - 8740000
Stadshypotek 4,47 % 2024-07-11 - 3080000 - 3080000
Stadshypotek 4,44 % 2024-09-16 - 15000 000 - 15000 000
Stadshypotek 4,49 % 2024-10-31 - 13890000 - 13890 000
Stadshypotek 4,49 % 2024-05-10 7 000 000 - - 7000000
Stadshypotek 4,44 % 2024-06-28 27 225610 - 136 812 27 088 798
Stadshypotek 4,44 % 2024-06-24 15 860 250 - - 15860 250
Stadshypotek 4,50 % 2024-02-14** 2947 500 - 7500 2940000
Stadshypotek 4,54 % 2024-12-23 - 15000000 - 15000000
Summa 84433360 55710000 144 312 139 999 048

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

normalt vid slutbetalningsdag.

Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rantekostnader 452 509 121777
Forutbetalda hyres- och avgiftsintakter 2442673 2053915
Upplupna revisionsarvoden 33 000 30 000
Upplupna driftskostnader 827 620 994 557
Summa 3755 802 3 200 249
Not21  Haindelser efter rikenskapsar

Arsavgifterna fér 2024 har héjts med 10 % from 2024-01-01.
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Not 22 Stillda sdkerheter
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Stéllda sdkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar till
sékerhet for fastighetsian
Fastighetsinteckningar 144 188 000 96 188 000
Summa stéllda sdkerheter 144 188 000 96 188 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i BRF Mérbyskogen 2
Org.nr. 716400-0700

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen f5r BRF Morbyskogen
2 for ar 2023.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i avsnitten
"Den godk#nde revisorns ansvar" samt "Den fértroendevalde
revisorns ansvar". Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Jag som godkind revisor har
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh#mtat #r tillrickliga och
#ndamélsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2022 har utforts av en annan
revisor som ldmnat en revisionsberittelse daterad 18 april 2023 med
omodifierade uttalanden i Rapport om érsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar #ven for den interna kontroll som den bedomer
#r nddviindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens fSrméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nir sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formdgan att fortsitta verksamheten och att anviéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera f5reningen, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora
nigot av detta.

Den godkiinde revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal #r att
uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen
som helhet inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag. Rimlig sikerhet &r en
hog grad av sdkerhet, men dr ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptiicka en vésentlig 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 anviéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

1(2)
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Som del av en revision enligt ISA anviinder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for viisentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran
dessa risker och inhiimtar revisionsbevis som #r tillréckliga och
#ndamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre in for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgdrder som ar limpliga med hénsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

« utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

» drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig
ostkerhetsfaktor som avser sddana hiindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens férméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fiista
uppmirksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
visentliga os#kerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr
otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhidmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

* utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett siitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fSr den. Jag miste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den fiortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrittslagen och
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska fSreningar och déirmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att uppnd en rimlig
grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och om érsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stillning.

¢



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver vdr revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for BRF Morbyskogen 2 for ar
2023 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsbertttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for riakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Vi #r oberoende i forhallande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som godkéind revisor har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhiimtat #r tillrickliga och
#ndamdlsenliga som grund fr véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller f5rlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som fSreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for fdreningens organisation och fSrvaltningen
av foreningens angelidgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och fSreningens ekonomiska angelégenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, #r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan fSranleda ersittningsskyldighet mot
fSreningen, eller

* pé ndgot annat s#tt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betriiffande revisionen av forslaget till dispositioner av
fSreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
#r att med rimlig grad av sikerhet beddma om fSrslaget 4r 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 upptiicka atgirder eller fSrsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte dr fSrenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder den godk#nde revisorn professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och frslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pa den godkinde revisorns professionella bedomning och
6vriga valda revisorers bedSmning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgdrder, omraden och férhéllanden som #r visentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertriidelser skulle ha sérskild
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betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget 4r fSrenligt med bostadsrittslagen.
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Goran Andersson Toivo Tagel

Godkind revisor Fortroendevald revisor
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Org nr 716400-0700

FORVALTNINGSBERATTELSE — UNDERHALL OCH FORBATTRINGAR

Nedanstdende underhalls- och forbattringsatgarder har genomforts genom aren till och med 2023.

Tak

Periodiskt underhall i enlighet med underhalisplanen
Besiktning av byggnadernas yttertak betraffande kondition
Renovering av yttertak till butiksdelen av Myrans snabbkop
Malning av tak garage G3 och gamla panncentralen
Renovering av taket till Md 7-9

Renovering nedre takfall Md 6-10

Renovering nedre takfall Md 16-20

Renovering av nedre takfall Md 1-3-5

Renovering av 6vre yttertak pa Md 1-3-5

Tatning av takaltan pa Md 20

Omldggning av dvre tak pad Md 6-8-10

Omladggning av samtliga tak exkl. MD 6-8-10

Isolering av samtliga tak

Fasader, balkonger, altaner
Inklddnad av fonsterkarmar med ny ytterbage av aluminium

Fasadrenovering (rengéring och impregnering)
Balkongrenovering med inglasning
Oljning och malning av altaner

Malning av fonsterbleck Md 16-20

Malning av fonsterbleck Md 6-10, Md 12-14 och Md 7-9
Malning av fonsterblecken i Md11-13-15

Malning av fonsterblecken i Md 1-3-5

Malning av fonsterbleck i Ml 14-16-18

Ny altantrall Md 6-10

Ny altantrall Md 16-20

Ny altantrall Md 1-3-5

Reparation av balkonggavel Ml 14

Reparation av balkonggavel Md 5 och Md 15

Forstarkning av isolering och tédtning av fogar i gavelvigg Md 12

Reparation av betong i balkongsida pa Ml 18

Breddning av takaltaner i héghusen med omlaggning till komposittrall

Uppsattning av nytt spaljéracke pa samtliga takaltaner
Delvis byte av entrédérrar till takaltan pa MD 1-3-5
lordningstallande av takterrasser i samtliga héghus
Lagning av fasader som krackelerat

Forbesiktning av fonster

Grundligare besiktning av fonster

Start av fonsterbyte

Fortsattning av fonsterbyte

Entréer, trapphus

Malning av entréer och installation av ldgenergibelysning
Skarmtak over portar i laghusen

Portbyten i ldghusen

Portbyten i hdghusen
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Golwvard i entréer 2007
Renovering av stensattning vid entréer 2010, 2013
Handikappanpassning av entrén till Mh 1B 2010
Renovering av marktrappan vid gaveln Ml 14 2010

Malning av entréer och trapphus, installation av energisnal

LED-belysning samt lagning av trappsteg i portar med jamna nummer 2016
Malning av entréer och trapphus, installation av energisnal

LED-belysning samt lagning av trappsteg i portar med udda nummer

samt slipning av alla trappsteg i laghusen och 6versta och nedersta

trappan i héghusen 2017
Del- och slutmontering av digitala entrétavior 2018, 2019
Fardigstallande av passersystem och digitala entrétavior med utdelning
av passerbrickor 2020
Hissar
Motorbyte 1989-1993
Byte av linor Ml 18 2011
Renovering av hissari Md 6 och Md 8 2012
Renovering av hissar Md 5, Md 10, Md 11 och Md 13 2013
Helrenovering av hissar Md 1, Md 3 och Md 5 2014
Helrenovering av hissar Md 16, Md 18 och Md 20 2015
Helrenovering av hissar Md 6, Md 8, Md 10, Md 11, Md 13 ochMd 15 2016
Helrenovering av hissar Ml 14, Ml 16 och MI 18 2017
Kallare
Malning av kallargangar 1990-1991
Malning av kdllargangarna Md 14 och Md 16-20 2008
Malning av kallargangarna Md 1-5 och Mi 14-18 2009
Standigt ledljus (lagenergi) i samtliga héghuskallargangar 2010
Ny forbattrad belysning vid férraden i killaren Md 9 2011
Malning av kdllargadngar samt installation av LED-belysning i Md 6-10,
Md 12-14 och Md 16-20 2016
Malning av kéllargangar samt installation av LED-belysning i resterande
kéllargangar 2017
Lokaler
Lokalerna Md 1 bv och Md 12 kv har renoverats (begr omfattn) 2009
Byte takarmatur i lokalen Mh 1B 2013
Inredning och dragning av el i pentryt kv Md 12 2013
Ombyggnad av lokalerna pa Md 9 och Md 15 till tre + tre ldgenheter 2016
Ombyggnad av frigjorda utrymmena i tvattstugorna till extraférrad 2018
Tvéttstugorna
Byte av tva tvdttmaskiner och en centrifug i tvdttstugan Md 7 2009
Byte av en tvdttmaskin i tvattstugan Md 7 2010
Byte av porslinet i WC i tvattstugan Md 14 2009
Byte av en tvattmaskin i tvdttstugan Md 14 2010
Byte av tvdttmaskin i tvdttstugan Md 7 2011
Byte av tvattmaskin i tvdttstugan Md 14 2011
Byte av tvdttmaskin i tvattstugorna Md7 och Md14 2012
Byte virmeaggregat i hdger torkskap i tvattstugan Md 14 2013
Byte av tvattmaskin i tvattstugan Md 14 2015
Byte tvattmaskin i tvdttstugan Md 7 2017
Sid 2 (5)
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Byte av grovtvattmaskin i tvattstugan Md 14

Byte av alla torkskap i badda tvattstugorna

Omplacering av maskiner i bada tvattstugorna

Byte av samtliga aldre tvdattmaskiner i bada tvattstugorna
Omplacering av maskiner i bada tvattstugorna
Omgruppering av tvattmaskinerna

Avloppsstammar
Periodisk rensning av avloppsstammar genom hogtrycksspolning

Periodisk (arsvis) rensning av avlioppsstammar under laghusen
Reparation av avioppsstam under killargolv MD 14
Reparation av avloppsstam i Md16 kv

Reparation av avloppsstam, sanering kallare i Md 12-14
Reparation av avloppsstam i lokalen pd Md 10

Nya vatten- och avioppsstammar i Md 7-9 och Md 12-14

Nya vatten- och avioppsstammar i Md 1-5 och Md 16-20

Ny vatten- och avloppsstam for kék i Md 11-13

Relining av dagvattenstam och forstoring av takspygatt pd Md 1
Nya vatten- och avloppsstammar i Md 6-10 och Md 11

Nya vatten- och avloppsstammar i Md 13-15 och Ml 14-18
Delvis nya avloppsstammar i butikslokalen pd MD1

Spolat laghusens avloppsstammar

Spolat laghusens avloppsstammar

Roérinfordring av horisontella avioppsror MD 16-20
Rérinfordring av horisontella avloppsror ML 14-18

Ventilationssystemet
Byte av franluftsflakt Md 15

Byte av ventilationssystem i daghemslokal Md 10 och kontor Md 15

Obligatorisk ventilationskontroli (OVK) av bostadslagenheter

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) av bostadslagenheter Md 7-9
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) av bostadslagenheter Md 12-14
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) av bostadslagenheter Md 1-5

Md 6-10, Md 16-20 och Md 11-15

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) av kommersiella lokaler
Renovering av ventilationsaggregat for lokal i Md 1
Renovering av samtliga franluftsflaktar

Renovering av ventilationssystem i lokal Mh 1 B

Renovering av ventilationsaggregat pa ICA Myrans tak
Montering av franluftsdon i vissa ldgenheter i Md 9 och Md 10
Renovering av ventilationssystem (VA1 mm) hos ICA Myran
Lagerbyte, nya skivor och kilrep i franluftsfiakt FF18 (Ml 18)
Reparation ventilationsaggregat (TF4) i tvattstugan Md 7
Reparation av ventilationsaggregat (TA) i lokal hos TIKAB
Reparation av franluftsflakt (FF6) i Md 6

Reparation av franluftsflakt (FF16) i Md 16

Flytt av FTX-aggregat frdn Md 15 till panncentralen

Byte av samtliga flaktar i MD 16-20

Uppgradering av koksflaktar i MD 16-20

Installation av termostater pa alla element i MD 16-20
Installation av tilluftventiler i samtliga sovrum i MD 16-20
Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) av bostadsldgenheter
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Komplettering av OVK ML 14-18

Komplettering av OVK ICA

Injusteringar av virmebatterier i MD 16-20
Paborjat byte av virmeatervinnande flaktsystem

Varmeanldggning
Installation av varmepumpar

Asbestsanering av rorinstallationer

Byte av varmepumpar och konvertering till godként kdldmedium
Installation och dvergang till fjarrvarme (Norrenergi AB, Solna)
Byte av avstdngnings/reglerventiler fér radiatorstigare (etappvis)
isolering av tilledning till garageradiatorerna mot varmeforluster
Ny varmepump och reglerutrustning i UC5 (Ml 14)
Reglerutrustning utbytt i UC1 (Md 16)

Ny varmepump och brinepump i UC3 (Md 1)

Byte av reglercentral i virmeundercentral UC3 (Md 1)
Reparation virmepump i UC 4

Framtagning av larml&sning for siker drift av varmepumpar
Byte rostig varmestam i Md 1

Byte av expansionskarl i UC pa Md 11

Byte av cirkulationspump pa Md 16

Byte av styrutrustning for fjdrrstyrning i MD 16-20

Start injustering av virmesystem inklusive termostater i 6vriga hus

Garage, parkeringsdack
Portbyte pa garage G3s dack

Gardsbjalklag — garagedick G2 och G3

Forbindelsegangar for nédutrymning garage G2

Installation av eluttag i garagegangarna

Malning av markeringarna pa P-dick och P-platser

Reparation av kérbanan vid infarten till garage G2

Garagens Ostra kortsidor har rengjorts och mélats

Reparation av storre spricka i garage G2

Installation av héjdbegransning vid infart till garage G3

Byte av kérbanebelysning i garagen till narvarostyrd LED-belysning

Installation av 6 ladd stolpar (12 ladd uttag) och 4 motorviarmaruttag

utanfor panncentralen

Uppsattning av staket vid laddstolpe-parkeringarna

Malning av linjer kring markparkeringsplatser ICA och Platser vid
panncentralen

Malning av linjer kring markparkeringsplatser bestksparkeringen
El-dragning infér planering av nya ladd stolpar

Byte av samtliga laskolvar i garagedorrar

Besiktning av garagens status

2020
2020
2022
2023

1985-1986
1987-1988
1999-2000

2003

2005, 2006, 2007, 2008
2007, 2008, 2013
2009

2010

2010

2012

2013

2013

2013

2016

2017

2018

2023

1989
1996
2006
2008
2008
2008
2011
2012
2016
2017

2018
2019

2019
2020
2021
2021
2022

Renovering av armatur och borttagning av felmonterade eldon i garagen 2022
Renovering av armatur och borttagning av felmonterade eldon i garagen 2023

Tradgard, kor- och gadngvagar
Anlaggning av grillplats bakom MD 6-10

Anlaggning av grillplats framfor ML 18

Anlaggning av grillplats bakom Md 5

Renovering av lekstdllningar pa lekplatserna

Féryngrings- och kronbeskarning av ca 30 trad, fillning av 4 trad
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Nytt farthinder vid infarten till P-ddck 6ver garage G3

Renovering och omdisponering (sdkerhetskrav) av lekplatsutrustn
Renovering av staketen kring lekplatserna

Marken under cykelparkeringen framfor Md 13 har hardgjorts
Vildangsgrasmatta och varlék har planterats vid gaveln Md 11
Komplettering av grillplatserna bakom Md 6-8 och bakom Md 5
Reparation och malning av staket kring boulebanan bakom Md 15
Reparation och malning av utomhusricken

Plantering av murgréna pa del av garagefasad G3

Kronlyft pa 5 trad

Renovering av lekplatserna pa Md 12, Md 7 och Ml 16

Dranering och omldggning av rér av mark bakom panncentralen
Byte av sand pa lekplatserna

Plantering av trad

Uppdaterat lekplatsen 7-9

Byte av sand lekplats ML 14-18

Soprum, sopstationer
Bygge av grovsoprum

Inrdttande av sophus for hushallssopor

Inrdttande av sophus for returpapper

Oljning av sophusen

installation av registrerande kamera och Ias i grovsoprum
Inférande av matavfalisdtervinning

L3s till grovsoprummet integrerat i passersystemet

Brandskydd
Arlig besiktning och reparation av brandgasventilatorer i hoghusen

Provtryckning av brandkarens stigarledningar i hoghusen
Demontering av brandtrapporna fran altanerna MD 8 och MD 11
R&jning av hinder i raddningsvagarna

Brandsyn i garage G2 och G3

Ovrigt

Byte av gamla panncentralens glasfasad mot isolerande 2-glas
Utvandig malning av racken, luckor, ror o dyl samt lekplatser
Reparation av murskador vid Md 14 och Md 16

Reparation av ricke och mur efter pakorningsskada vid Md 9
Inredning av nytt férrad i kv Md 9

Aterupprittande av skyddsrumsutrustning for alla skyddsrum
Start av radonmatning i samtliga fastigheter

Radonmatning i samtliga hus
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Valberedningens forslag till styrelse, Internrevisorer och arvoden

Nomineringar till kommande verksamhetsar 2024 — 2025

Namn Tidsperiod Ledamotsforslag
Jan-Olov Brunila 2ar Ledamot — omval
Lennart Sundquist 2 ar Ledamot — omval
Peter Olsson 2ar Ledamot — omval
Leif Nyman 1ar Ledamot — omval
Per Jensen 1ar Suppleant — nyval
Gunilla Lindgren 1ar Suppleant — nyval

Kvarstar i styrelsen 1 ar, ledamoter valda pa 2 ar pa arsmétet 2023

Katarina Nordman 1ar Ledamot — kvarstar
Magnus Grennvall 1lar Ledamot — kvarstar
Tom Larsen 1ar Ledamot — kvarstar

Internrevisorer
Toivo Tagel 1lar Ordinarie revisor omval
Johan Hjelmquvist 1ar Suppleant internrevisor omval

Styrelsens arvode
Valberedningen foreslar ofdrandrade arvoden for valberedning och styrelse



Motiow nr |

He)j,

Jag har hort att andra féreningar hér i narheten tar en avgift for att anvanda
den gemensamma tvattstugan.

Om vi foljer dessa exempel torde det bidra till minskad energiférbrukning, t.
ex. genom att maskinerna fylls ordentligt infor varje tvattning.

Detta lar aven minska behovet av service/underhall av desamma.

Varmande Vinterhalsningar

L w=s
: :

Maria Nyman, Md5



Svar pa Motion 1

Maria Nyman har lamnat férslag om att foreningen ska ta ut en avgift vid anviandning av vara
tvattstugor.

Fragan om avgift for att anvanda tvattstugorna ar inte ny i foreningen. Tidigare hade
foreningen ett polettsystem. Det slopades vid halvarsskiftet 2009. Systemet hade blivit
alltfor dyrt att reparera och svarigheterna var stora att finna reservdelar. Det blev da gratis
att tvatta och bokning skedde manuellt med lasbara markorer pa tavlor i tvattstugorna.

Ar 2020 tog féreningen i bruk digitala entrétavior med ett integrerat bokningssystem for
tvattstugorna. Sedan dess sker bokning av tvattstugor i detta system med hjalp av
programmerbara personliga nyckelbrickor, s.k. taggar eller blippar, som delas ut av
foreningen. Endast den som har bokat tvatt i detta bokningssystem ska kunna komma in
i tvattstugan och tvatta.

Genom att bokning sker med personliga taggar har styrelsen diskuterat och planerat att
utreda vilka mojligheter som bokningssystemet kan ge att registrera bokning, ta ut en
avgift for varje genomfort tvattpass och fakturera avgiften i samband med den méanatliga
avgiften till féreningen. Pa grund av de stora projekt som i évrigt har genomforts under de
senaste aren i foreningen har emellertid denna fraga varit bordlagd under 2023. Den ar
alltsa inte nedlagd utan kommer att dterupptas.

Motionarens forslag ar enligt styrelsen fullt forenlig med styrelsens utredning om att
undersdka moijligheterna att avgiftsbelagga anvandningen av tvattstugorna.

Darmed anser styrelsen att motionen ar besvarad.
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I mén av tillgang, upplata local/utrymme fér hobby/snickeriverksamhet.

Rico Bensige Md 16



Svar pa motion 2

Om medlem eller grupp av medlemmar vill driva sadant engagemang
behéver det presenteras for styrelsen och en plan upparbetas.

Styrelsen anser att det inte finns ekonomiska medel att stotta med inkép
eller stadning av eventuell lokal.

Darmed anser styrelsen att motionen ar besvarad.



Motion wr D

Motion angaende dkad stabilitet i arsavgiften och forbattrad ekonomi
Av: Sandra Aberg och Ola Laveson

Kostnader och rantor har 6kat kraftigt de senaste aren och drabbat hela samhillet, s& dven
var bostadsrattsforening. Styrelsen har beslutat om ett antal oplanerade avgiftshdjningar
utdver budget. Samtidigt har samtliga banker, ekonomer och media dagligen varnat for
okade rantor under denna tid. Aven de dkade byggkostnaderna har kunnat forutsigas med
viss sdkerhet. Darfor borde det inte férekommit s3 manga stora oplanerade avgiftshdjningar
for 2023 och 2024. De kostnadsokningar som skett i var omvérld var kidnda redan da
budgeten fér 2023 och 2022 beslutades, 4nda har inga lan bundits och nya 1an tagits upp.

Styrelsen har dessutom hojt avgifterna med mellan 2-4% arligen sedan 10 ar tillbaka vilket
med god marginal borde racka till de kostnadsdkningar som skett. Vidare har styrelsen
endast amorterat vid ett tillfdlle 2022 under samma tid.

| foreningens nuvarande stadgar har styrelsen mandat att fatta beslut om avgiftsandringar
enligt 7 §. Nuvarande lydelse ar: "Insats, arsavgift och i forekommande fall upplatelseavgift
faststills av styrelsen. Andring av insatsen ska alltid beslutas av féreningsstimma.”

Det har medfért osdkerhet kring medlemmarnas férvantade och faktiska boendekostnader
under aren, med flera oplanerade likvdl som aterkommande plotsliga beslut om
avgiftshojningar. De budgeterade avgiftshéjningarna har 6verstigits kraftigt varje ar de
senaste 2 aren. Till exempel var det budgeterat en avgiftshéjning for 2022 med 3%, och 4 %
for 2023, utfallet for 2023 blev 30 %-enheter.

For att motverka den osdkerhet som finns kring arsavgiften féreslas att stadgarna dndras till
att eventuella avgiftshojningar beslutas av foreningsstamman. Forslag till ny lydelse for 7 § i
stadgan: “Insats, arsavgift och i forekommande fall upplatelseavgift faststills av
foreningsstimma. Andring av insatsen ska alltid beslutas av féreningsstimma.”

Foreningens fastigheter ar fran 60-talet varfér renoveringar kommer att behdvas de
nastkommande artiondena. For att skapa stabilitet och forutsigbarhet i de underhall som
kommer krdavas en 50-arig underhidllsplan som omfattar nya tak, renovering av hissar,
stambyte, garage, tvattstuga mm. Styrelsen bor darfor ges i uppdrag att ta fram en saddan
underhalisplan till nasta stamma. En tydlig underhalisplan hjilper féreningen att planera
ekonomin och sakerstélla att nédvandigt underhall blir gjort inom rimlig tid och till en rimlig
kostnad. Andra fastighetsdgare har motsvarande underhallsplaner for sina fastigheter, som
Danderyds kommun och Castellum.



forts wotion ng 7

Foreningen hade vid slutet av 2022 lan om cirka 91,9 miljoner kronor i flera banker.
Lanebordan har okat med ca 450 % sedan 2012 vilket innebir en minskande soliditet i
féreningen. Lanesumman ar 2012 var 19 665 000 kr.

Foreningen bor darfor planera for att pa sikt minska sin lanebérda genom amorteringar och
okad sjalvfinansieringsgrad, dvs. att byggprojekt betalas ur underhallsfonden utan att ta upp
nya lan. Som tidigare statsminister Géran Persson sa: "Den som ar satt i skuld ar inte fri”.
Darfor bor foreningen ta fram en plan med malet att minska de befintliga lanen. Styrelsen
uppdras att ta fram en sadan plan till nasta stimma.

De beskrivna forslagen kommer att stiarka foéreningens ekonomi, 6ka vardet pa vara
fastigheter och skapa storre forutsagbarhet for oss medlemmar.

Med anledning av ovanstaende foreslas stamman besluta,

att dndra 7 § i stadgarna ftill att “Insats, arsavgift och i férekommande fall
upplatelseavgift faststills av foreningsstimma. Andring av insatsen ska alltid
beslutas av féreningsstamma.”,

att uppdra till styrelsen att vid nadsta stdmma framléagga férslag till underhallsplan
for de nastkommande 50-aren,

att uppdra till styrelsen att vid nasta stimma framlagga férslag till amorteringsplan
géllande foreningens lan,

att uppdra till styrelsen att 6ka féreningens sjalvfinansieringsgrad vid stdrre
renoverings- och byggprojekt.



Styrelsens svar pa Motion angaende 6kad stabilitet i arsavgiften och forbattrad ekonomi

Med anledning av ovanndmnda motion vill styrelsen ldmna forslag till beslut for
féreningsstémman enligt nedan:

Andring av 78 i stadgarna

Styrelsen foreslar att stamman avvisar detta forslag, som skulle begransa styrelsens arbete med
att se till att foreningen vid varje tillfalle kan mota sina ekonomiska ataganden och betala sina
rakningar.

Om arsavgifterna ska faststallas av féreningsstdmma, innebar det att sddana beslut kan tas
endast nar ordinarie stamma eller extra ordinarie stamma sammankallats, vilket kan komma att
fordroja och skapa osakerhet om avgiftsbeslut. Merparten av alla kostnader som féreningen ska
finansiera genom medlemmarnas arsavgifter beror pa langsiktiga ataganden och &r utsatta for
marknadens prispaverkan. Vidare kan ett beslut pa en sddan stamma leda till att foreslagen
avgiftsforandring inte godtas, vilket kan leda till att foreningen kommer pa obestand och i varsta
fall férsatts i konkurs, varvid alla medlemmar forlorar sina bostadsratter och blir hyresgaster.
Styrelsemedlemmarna kan i ett sddant lage bli personligt ansvariga mot foreningens externa
parter. Om medlemmarna ar missndjda med styrelsens arbete kan medlemmarna vid varje
foreningsstamma byta ut styrelsen.

Att vid ndsta stamma framléagga férslag till underhallsplan for de nastkommande 50 aren
Styrelsen foreslar att stamman avvisar forslaget ovan, eftersom:

Foreningen har en sddan underhallsplan och har ur denna plan tagit fram en underhallsplan for
de kommande 10 aren. 50-arsplanen loper pa mycket lang tid och har darfor betydande
osdkerhet avseende atgarder, tidplaner och kostnader, och &r darfor att betrakta som ett
arbetsredskap for styrelsen.

De senaste 10 aren har féreningen genomfort manga stora underhallsatgarder vilket innebar att
dessa delar av vara hus nu har mycket lang livslangd fore utbyte ska ske nasta gang. Detta for att
komma till ratta med den mycket stora renoveringsskulden som har byggts upp i férening mellan
aren 1962 och 2010. Dessa kostsamma atgarder har genomforts med att ta upp lan och lanen
har drivit upp vara ranteutgifter. Riksbankens férandrade rantepolitik sedan covid-pandemin och
Ukraina kriget har lett till en uppgang av réantenivan i Sverige, vilket ocksa paverkat oss. Storre
atgarderna som vi genomfort de senaste aren:

-inglasning av alla balkonger

-Utbyte av vatten-och avloppsledningarna och renovering av alla badrum och toaletter
-Utbyte av alla 15 hissarna

-Omlaggning av yttertaken i alla husen

-ommalning av alla trapphus

-ombygge av hdéghusens takterrasser

-byte av ventilationssystem i Morbydalen 16/18/20 till energibesparande system

-rorinfordring av samlingsledningarna under Mdrbydalen 16/18/20



-tillaggsisolering av vindsbjalklagen i alla hus

-rorinfordring av samlingsledningarna under Morbyleden 14/16/18

-utbyte av alla fonster till energibesparande treglasfonster

-utbyte av ventilationssystemet i de sex kvarvarande husen till energibesparande system
Kvarvarande storre atgarder som styrelsen skjutit upp med tanke pa det ekonomiska laget:
Betongreparation avseende garageanlaggningarna

Reparation av samlingsledningarna for avlopp under 5 av vara 7 hus

Tillstdndsbeddmning av husens fasader

Uppdra till styrelsen att vid nasta stamma framlagga forslag till amorteringsplan gillande
féreningens lan

Foreningens lan ar for narvarande upptagna sa att foreningen kan amortera dessa helt eller
delvis nar vivill med 90 dagars uppsagningstid. Styrelsen konstaterar att en systematisk
amortering av ldnen kommer att krava att arsavgifterna hojs i motsvarande man eftersom
foreningen de narmaste aren kommer att g&d med mindre underskott. Styrelsen avser att
anvanda det annu inte erhallna energi investeringsbidraget (kan vara upp till 16 milj. kr) fran EU
till en extra amortering av vara lan. Ar 2021 hade féreningen l&n pa 95,1 milj. kr och 2021 och
2022 genomfordes extra amorteringar pa 10,5 milj. kr eftersom féreningen hade gjort mindre
overskott under ett antal ar och kassan hade vuxit. Sedan dess har nya lan upptagits for att
betala for fonster- och ventilationsbytena. Ytterligare lan kan komma att behova tas upp under
2024 for reparation av samlingsledningarna under de 5 kvarvarande husen.

Styrelsen foreslar att stamman avvisar forslaget och styrelsen aterkommer till &rsredovisningen
for ar 2024 med en rapport éver hur amortering av lan kan komma att 6ka arsavgifterna.

Uppdra till styrelsen att 6ka foreningens sjalvfinansieringsgrad vid storre renoverings- och
byggprojekt

Styrelsen rekommenderar stdmman att avvisa detta forslag da det for narvarande ar mer
kostnadseffektivt att amortera befintliga lan an att spara ihop tillkommande behov.

Styrelsen konstaterar att forslaget innebar att arsavgifterna skulle 6kas for att astadkomma ett
Overskott i féreningen som skulle sparas for kommande renoveringsprojekt. Mao skulle
medlemmarna enligt forslaget betala in i forvag for kommande annu inte beslutade
renoveringsprojekt och foreningen skulle forvara dessa pengar pa bankkonto i avvaktan pa att
behov uppstar.
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Motion angaende utvardering av storre projekt
Av: Sandra Aberg, Ola Laveson samt Holger Rosenkrantz

Féreningen genomfoér just nu flera stora bygg- och renoveringsprojekt, nagonting som tar
stora resurser i ansprak. Vid alla stérre projekt finns det alltid saker som inte riktigt gdr som
planerat och da orsakar s.k. "dtor”, dvs extrakostnader. Genom aren har det ofta varit
problem med upphandlingarna som bidragit till extrakostnader vilket inte ar rimligt. Alla kan
fela, men inte i upphandling efter upphandling. For att undvika att liknande saker sker i
framtiden bér foreningen utvardera de storre projekt som genomférts under de senaste aren.

Dartill har storre projekt en tendens att bli dyrare an budgeterat. Darfor borde varje projekt
utvarderas efter att projekten ar fardigstéllda och skriftligen rapporteras till medlemmarna.
Det gor att foreningen blir battre pa att planera, budgetera och genomféra stérre projekt.

Mitt forslag ar darfor att styrelsen ges i uppdrag att utvardera féreningens stérre projekt, dess
kostnader och faktiska resultat for att presentera resultaten pa nista stimma.

Med anledning av ovanstdende foreslds stimman besluta

att uppdra till styrelsen att till nasta stamma skriftligen utvirdera
fonsterbytesprojektet samt redovisa totalkostnaden fér hela projektet inklusive
mervardesskatt, konsultarvoden samt dndrings- och tilldggsarbeten,

att uppdra till styrelsen att till ndsta stimma skriftligen utvirdera
ventilationsprojektet samt redovisa totalkostnaden f6r hela projektet inklusive
mervardesskatt, konsultarvoden, dndrings- och tillaggsarbeten,

att uppdra till styrelsen att till ndsta stamma skriftligen utvardera stambytet samt
redovisa totalkostnaden foér hela projektet inklusive mervirdesskatt,
konsultarvoden, andrings- och tilliggsarbeten,

att uppdra till styrelsen att till nasta stimma analysera de budgetavvikelser som
forekommit de senaste aren och lamna en skriftlig rapport med atgirder,

att uppdra till styrelsen att fortsattningsvis redovisa varje byggprojekt for sig
inklusive den totala kostnaden f6r respektive projekt i drsredovisningen for alla
storre renoveringsprojekt.



Med anledning av motion av Sandra Aberg, Ola Laveson och Holger Rosencrantz,
lamnar styrelsen foljande svar:

Styrelsen foresldr att styrelsen ges i uppdrag att frdn och med arsredovisningen for
verksamhetséaret 2024 uppta en slutkalkyl fér under &ret avslutade stérre ombyggnads-
och reparationsatgarder, dar kostnaden totalt Gverstiger 5 milj. kr.

Styrelsen foreslar att arsmotet i vrigt avslar motionen med motivering att styrelsen redan
arbetar med budgetering och utfallsanalys pa det satt som motionen foresprakar, samt
att en efterskottsanalys av det sedan 10 ar sedan avslutade stambytesprojektet innebar
en onddig merkostnad utan att kunna paverka foreningens leverantorskostnader for detta
projekt. Se detaljerade kommentarer nedan.

Avseende fonsterbytes- och ventilationsbytesprojekten

konstaterar styrelsen att dessa ar ihopkopplade genom att bdda projekten &r
férutsattningar for det ansokta och beviljade energisparbidraget frdn EU kan erhéllas.
Foreningen har fatt ett preliminart beslut p4 ca 31 milj. kr i investeringsbidrag foér dessa
tva projekt om vi kan uppna den energibesparing om ca 40% som véar energisparkonsult
raknat fram, uppnds. Lansstyrelsen har redan betalt ut 15 milj. kr i forskott och nar bada
projekten ar avslutade i juni 2024, ska en energidtgangskalkyl uppréattas av en oberoende
energikonsult, vilken redovisning tillstalls Lansstyrelsen som d3 ska ta slutligt beslut om
investeringsbidraget och vid positivt utfall, betala ut de 3terstdende 16 milj. kr till
féreningen. Darmed ingar en detaljerad redovisning i projektupplagget och styrelsen har
redan gjort en sammanstallning éver de bada delprojekten per lagen i slutet av januari
2024. De aterstdende fakturorna frdn de tvd entreprendrerna tas med i dessa
sammanstallningar nar alla arbeten ar avslutade under mars 2024. EU bidraget har
m.a.o. redan minskat vart upplaningsbehov med 15 milj. kr och vid positivt utfall far vi
ytterligare investeringsbidrag pa upp till 16 milj. kr vilket kommer att anvidndas for
amortering av upptagna lan.

Styrelsen foreslar att man till medlemmarna distribuerar en sammanstallning av dessa
tva projekt nar energisparbidragsfragan ar avgjord hos Lansstyrelsen.

Stambytesprojektet

avslutades dver 10 &r sedan och garantitiden fér stambytet och badrumsrenoveringarna
har redan gétt ut. Att 10 &r senare gora en utvardering av projektet innebar en svérighet
da stora delar av styrelsen bytts ut sedan dess, foreningens besiktningsman avlidit och
entreprendrens projektledare pensionerats. Betydande felkéllor kan p&verka en sddan
utvardering da styrelsen behover forlita sig pd den dokumentation som foéreningen har
tillganglig och anvénda en betydande tid pa att sammanstélla upphandling, utférande,
besiktningsarbete, fakturering frAn det arkivmaterial som finns. Styrelsen bedomer att en
sen efterskottsutvardering kommer att kosta minst 100 000 kr och foreningen kommer att
behova anlita extern hjalp for ggenomférandet.



Styrelsen avrdder drsmotet att anmoda styrelsen att bestdlla en sddan utvardering
eftersom mer an 10 8r gatt fran fardigstallandet.

Avseende analys av budgetavvikelser

som férekommit de senaste aren, finns det gdngna arets budget och utfall i respektive
ars verksamhetsberattelser. Styrelsen kan konstatera att budgetawvikelserna
huvudsakligen handlar om

-den rantesattning som Riksbanken dgnat sig 4t de senaste dren som gjort det svart att
frén historiska data att i forvag uppskatta foreningens rantekostnader pa vara lan

-energiprisokningarna till foljd av Rysslands anfall p4 Ukraina och EU landernas
blockering av att kopa energi frdn Ryssland, vilket drivit upp priset pa olja och gas och
oOkat vara fjarrvarmekostnader och elkostnader

-Covid pandemins effekter pd de globala leveranskedjorna som lett till prishojningar

-Inflationens kraftiga 6kning sedan 2022 som effekt av de tre skalen ovan paverkat vara
leverantdrsavtal, som &r indexkopplade och justeras varje ar m.h.t. indexférandringen

Styrelsen budgeterar kommande &r med hansyn taget till det innevarande Aarets
kostnadsutfall jamfért med foregdende heldrs utfall, pagdende och planerade
underhéllsarbeten och byggprojekt. Eftersom de flesta kostnadsslagen som féreningen
har &r marknadspdaverkade, kan styrelsen inte garantera att budgeten inte dverskrids och
styrelsen kan inte heller helt avsta frAn delar av verksamheten for att bromsa in en
kostnadsokning.

Nastan alla vara kostnader ar kopplade till den l6pande verksamheten i driften av vara
hus. Vi kan inte avstd frdn snorojning, uppvarmning av hus och vatten, stinga av
ventilation, stdnga av trasiga hissar, ldta bli att reparera skadade vatten- eller
avloppsledningar, atgérda vattenskador, stanga av fastighetselen, sluta betala p3 vara
lan eller avsta fran att hantera lagenhetsoverlatelser med mera om kostnadsutfallet ser
ut att Gverskrida budget.

Vad vikan géra i sddana lagen ar att avsta frdn att verkstéalla nya komforthdjande &tgarder,
skjuta upp stérre planerade inte pdborjade reparationer som inte dr akuta och i almanhet
vara kostnadsmedvetna i alla lagen. Styrelsen har sedan 2013 skjutit upp reparation av
samlingsledningarna under husen och nu borjar dessa att vara i akut behov av atgarder. |
tvd hoéghus har dessa atgérdats som akutarbeten 2021 - 2023. Vidare har styrelsen
beslutat att skjuta upp betongreparationen av garageanlaggningarna i fem ar samt nu
senast avstatt fran att ersétta en trasig tvattmaskin av totalt 11 maskiner i tvéttstugorna.

Avseende redovisning av alla byggprojekt var for sig, r detta ndgot som styrelsenredan
gor da dessa ska uppdatera foreningens tillgdngsvarden i balansréakningen. Eftersom de
storre byggprojekten gar over flera ar, kommer sddana uppgifter i drsredovisningarna att
vara bristfalliga fore byggprojekten avslutats.
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Ordlista

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgangar i féren-
ingen som &r avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa fiera ar.

AVSATTNINGAR ar for en bostadsrattsforening

en reservering for framtida underhali av fastigheten.
Avsattningar styrs av féreningens stadgar och
stammobeslut.

BALANSRAKNINGEN visar foreningens samtliga
tillgangar, eget kapital, avsattningar och skulder per
bokslutsdagen.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader i en
bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och aviopp,
stadning, sophamtning och fastighetsskotsel.

EGET KAPITAL ar foreningens nettotillgangar, d.v.s.
skillnaden mellan tillgdngar och skulder.

FASTIGHET ar fast egendom som &r upptagen eller
ska upptas i fastighetsregistret. En fastighet ar bygg-
nad och mark elier bara mark.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stdmmobeslut
gor en reservering till rligen. Syftet &r att sakerstalla
utrymme for fastighetens framtida yttre underhall.

FORENINGSSTAMMAN &r ett sitt fér medlemmarna
att utéva inflytande i féreningen. Ordinarie férenings-

stamma innehaller arets bokslut och har kan man dven
valja nya styrelseledamoter.

FORUTBETALDA INTAKTER ar bokforda och betalda,

men avser kommande rakenskapsar, t.ex. arsavgifter
eller hyror.

FORUTBETALDA KOSTNADER &r en kostnad som
féreningen betalt eller fatt faktura pa, men som helt
eller delvis hér till kommande rakenskapsar.

FORVALTNINGSBERATTELSEN &r den del av ars-
redovisningen som aterger styrelsens redovisning av
verksamheten som text.

KASSAFLODESANALYS visar forandringen av likvida
medel under ett rdkenskapsar.

KORTFRISTIGA SKULDER ar skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LANGFRISTIGA SKULDER ir skulder som forfaller till
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ar tillgangar avsedda
att omsattas (saljas) och att innehas kortare an tre ar,
bl.a. kassa och bank.

PERIODISKT UNDERHALL ENLIGT UNDERHALLSPLAN
Utbyte/reparation som gér att planera och som finns
med i féreningens underhallsplan for fastigheten
("underhail som ar planerat i tid, art och omfattning”)
aven kallat planerat underhall. Exempel pa periodiskt
underhall enligt underhallsplan/planerat underhall ar
omlaggning av tak, putsning av fasad, utbyte av ventila-
tionsanlaggning och utbyte av rérsystem.

REPARATIONER Utbyte/reparation av saker som gatt
sonder utan att man kunnat férutse detta (“underhall
som syftar till att aterstalla en funktion som natt en
oacceptabel nivd”), aven kallat felavhjdlpande underhall.
Exempel pa reparationer/felavhjalpande underhall

ar skadegorelse, vattenskador och stuprér som

fryser sonder.

RESULTATRAKNINGEN visar féreningens samtliga
intakter och kostnader for perioden. Om intakterna
har varit storre an kostnaderna uppstar ett dverskott
och omvant ett underskott.

STALLDA SAKERHETER avser de pantbrev/fastighets-
inteckningar som foreningen ldmnat som sakerhet for
erhalina i3n.

UPPLUPNA INTAKTER ar intdkter som tillhor riken-
skapsaret men som foreningen inte erhallit likvid for
per bokslutsdagen.

UPPLUPNA KOSTNADER ar kostnader som tillhor
rakenskapsaret men f6r vilka féreningen inte har fatt
nagon faktura per boksiutsdagen.

ARSAVGIFT ar mediemmarnas 3rliga tiliskott av medel
for att anvandas till den I6pande driften och de
stadgeenliga avsatiningarna. Arsavgiften &r oftast
foreningens viktigaste och stérsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING &r en sammanstalining av
foreningens rakenskaper och forvaitning for ett
rakenskapsar och den ska behandlas av ordinarie
foreningsstamma. Arsredovisningen ska omfatta
forvaltningsberattelse, resultatrékning, balansrakning
och noter.

SPARA DIN ARSREDOVISNING,

DET AR EN VARDEHANDLING!









