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Foérvaltningsberdttelse

Allméant om verksamheten

Foreningens éndamal

Foreningen har till éndamél att frédmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
byggnader uppléta bostadslédgenheter med nyttjanderdtt 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 dr en dkta bostadsréttsférening.

Féreningen har en aktuell underhallsplan.

Féreningens séte: Danderyds kommun

Fakta om fastigheten

Foreningens fastighet med dganderdtt till marken, har férvérvats enligt nedan:

Fastigheten, med beteckningen Mérbybacken1, forvérvades av Danderyds Kommun 1995-01-01.
Fastigheten har varit fullvérdefsrsékrad hos If.

Medlemmarnas BRF-f&rsékring har betalats av féreningen.

Ansvarsforsakring for styrelsen ingar.

Byggnadernas uppvérmning sker med fiéirrvéirme genom Norrenergi. Elférsdrjning sker via Fortum/E-on.
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
Wahlstroms 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 Golfléngan. 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 293 laigenheter med bostadsréitt och 12 légenheter med hyresréitt.
Total légenhetsyta uppgar till 19 191 m2, varav 18 503 m? utgdrs av bostadsréttsyta, samt 688 m2 hyres-
réttsyta. Lokalyta/Gvrigt uppgér till 2 118 m2 Totalyta = 21 309 m2

Léigenhetsférdelning 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
13 laddplatser.
Féreningen ér momsregistrerad avseende 14 verksamhetslokaler.
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Byggnadernas tekniska status

Genomférda renoveringar och stdrre 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 sdkerhetsddrrar 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/balkongddrrar.

2012 éndrades sophanteringen och sopkdrlsskép anskaffades till de nya kérlen.

2012 installerades temperaturgivare fér fi@rravlésning i samtliga légenheter.

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

Parkomr&dena &r vél underhéllna med utrymme for 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 Johnssonléngan. Arbetet fortsatte
2017 med de resterande 8 byggnaderna.

Under 2018 renoverades samtliga 11 hissar i laghusen.
Samma hést installerades belysning langs AJ-léingans véstra sida.
2019 byttes 35 garageportar ut mot nya vipportar férsedda med ficrrkontroll.

2020 genomfordes den obligatoriska ventilationskontrollen OVK, varvid nédvéndiga justeringar
gjordes. Under dret installerades cven renare fér radiatorvatinet samt en véirmevéxlare byttes i
undercentral UC 3 i AJ-léngan.

2021 uppdaterades UC 4 och 5 lika ovan.

2022 byttes stérre delen av véra tak. Den sista gamla vérmevéixlaren byttes i UC 2.

2023 byttes taket p& héghuset, dérmed ér alla tak utbytta och férsedda med gangbryggor.
Fyra nya laddplatser installerades léngs E18.

Forvalining

Uppdrag Leverantér

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

Internet operator Stockholms Stadsnét AB
Kabel-TV operatsr Tele2
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Viasentliga hdndelser under rakenskapsdret

Taket pa hoghuset byttes men inte utan problem

Efter takbytet p& atta av vara byggnader under 2022 fortsatte vi med taket pa hdghuset. Offerter togs
in frén fyra entreprendrer. Var byggledare som ledde projektet for det tidigare takbytet, VD pé Sefast
AB, skétte upphandlingen med hénsyn till alla juridiska formaliteter samt materialspecifikationer pé ett
professionellt scitt. Produktions- och betalplan uppréttades och godkéndes av bade oss som bestéllare
och entreprendren. Arbetena kom igéng pd férsommaren. Under en helg i bérjan av augusti kom s
ovédret ‘Hans’ med flera dagar av regn i form av skyfall. Taket var inte dvertéickt med presenningar
vilket medférde omfattande vattenskador. Inte bara pé takkonstruktionen utan éven pa légenheten
under takterassen.

Arbetena avbréts for besiktningar och bedémning av omfattning och orsak av Skadepartner, som
dven genomfdrde fuktsanering. Styrelsen tog éven hijdlp av Jaeger & J:son AB for att faststélla orsaken
till vattenskadan.

Da vi forstod att det hela skulle fé ett juridiskt efterspel uppdrog vi &t en jurist att féra var talan.

Nar detta skrivs har vi énnu inte fatt klart med att entreprensrens forsakringsbolag gar in och reglerar de
kostnader som uppstétt vilket i sé fall gor att vi kommer att driva drendet via tingsréitten.

Sjunkande elpriser under 2023

Efter att elpriserna rusat i hdjden &r 2022 pé ett osannolikt séitt sé har det under 2023 étergétt till en mer
normal nivé &ven om ganska stora svéingningar férekommer. Négot elbidrag kommer inte aft betalas ut
av staten i fortscittningen och det sannolika &r att det efterhand stabiliseras och gér ned ytterligare nagot.

Rantorna steg under aret som gick
Eftersom foreningen inte har ndgra lan s& péaverkar det inte véra kostnader. Istéllet har vér goda likvi-
ditet gett oss intékter i form av réntor.

Underhdllsplan

Nu ser vi 50 ar framét

Under hésten uppdrog vi &t Sefast AB aft uppréitta en underhdllsplan som bygger pa den bedémda
livsléngden for olika ingéende komponenter i var fastighet. Det ér en plan som visar och beréknar
kostnaderna fr underhall 50 ar framét i tiden. Det ér en rullande plan som uppdateras varie ér vart-
efter de planerade dtgérderna vidtagits. Kostnaden fér denna plan uppgick fill 120 tkr.

Det som vi direkt ser i den nya UH-planen &r att omkring ér 2030 kommer mycket stora investeringar
att kréivas. Det handlar om ca 40 Mkr. Det medfér att vi redan nu kan bérja planera fér hur vi ska 16sa
det. Vi kan t ex tidigareléigga en del étgérder respektive senareléigga somliga. Trots vér goda likviditet
&r det sannolikt att vi behdver ytterligare finansiering.

Underhdll innevarande ar

Vi fér med det mesta i nuvarande budget men har éven lagt ver en del till 2025. Det vi orkar med
2024 é&r i huvudsak renovering och ommélning av de 21 putsade gavelfasaderna, vi byter négra
ventilationsfléktar samt byter en del utrustning i tvéittstugan.
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Medlemsféréndringar

Av fsreningens medlemsléigenheter har 29 bytt dgare under éret.
Vid é&rets bérjan var antalet medlemmar 419 st.

Under dret har 37 st lémnat fdreningen och 32 nya antagits.

Vid érets slut var antalet medlemmar 414 st.

Overlatelse och pantavgifter tas ut enligt stadgarna. Overlatelseavgift betalas av képaren.

Lagenhetsombildningar
Inga légenhetsombildningar har skeft under é&ret.

Befattningshavare

Styrelse

Tommy Nilsson Klosterman ~ Ordférande

Krister Léwenhielm Vice Ordférande samt Operativt Ansvarig
Mats Ensterd Sekreterare

Christian Sondell Kassdr och redovisningsfrégor

Kerstin Norburg Lindgren Ledamot, lasbrickor, porttelefon

Hakan Sundewall Ledamot, férrad

Charlie Widberg Ledamot, andrahandsuthyrningar

Carin Eriksson Suppleant

Martin Tittenberger Suppleant

Fredrik Westman Suppleant

Styrelsen har under &ret haft 10 protokollférda sammantréiden.

Revisorer

Goran Andersson Ordinarie extern Mérby Revision
Per Engzell Suppleant extern Engzells Revisionsbyré
Lars Lundberg Ordinarie Intern

Krisztina Pankl Suppleant Intern

Valberedning

Stémman valde Magnus Rosén (smk), Ulrika Preger, Maja Grisotti samt Maria Sunneborn.

Stdmmor
Ordinarie féreningsstémma hélls den 22 maj 2023.

Féreningens ekonomi

Féreningens resultat utvisar ett minus om 3.984 tkr, varav takbytet uppgick till 4.917 tkr. Har ingér kost-
nader for fuktskador vid omléiggningar av taket p& AW 1 vilka vi dock har férhoppning fa erséttning for.
Forlusten beddms inte paverka fdreningens majlighet att finansiera framtida ekonomiska ataganden.
Trots ett bokféringsmdissigt negativt resultat &r féreningens ekonomi fortsatt mycket god savél soliditets-
som likviditetsmdssigt. Vi har ocksé en god reserv i resterande 12 hyresrétter. Vart banktillgodohavande
ger oss goda inkomster och majliggdr att vi kan finansiera en betydande del av planerat underhéll med

egna medel.

Med beaktande av kostnadsskningar och kommande planerat underhéll har styrelsen beslutat hsja

arsavgifterna med 4 % fran 1 juli 2024.
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Intaktsfordelning 2023

Kostnadsfordelning 2023

biﬁtggz?:/o Ranteintakter 4% Arsavgifter o
gyg?glgggge 67% Driftslécz) ‘;Zna der\ Avsklrli/(;umgar
6% ~Ovrigt
lokater e
20% Reparation &
i Mo \_skorsel
6% 12%
Nyckeltal, flerarséversikt 2023 2022 2021 2020
Nettoomsdttning, tkr 13127 12 891 12 874 12796
Arets resultat, tkr -3 984 -12 819 -49 -24
Soliditet (%) " 98,5 98,7 98,5 98,3
Arsavgift per m? bostadsréttsyta, kr 467 467 467 467
Arshyra per m? hyresréttsyta, bostad, kr 1312 1285 1266 1254
Avgifternas andel av totala rérelseintékter % 64,7 66,5 66,7 67,2
Arshyra per m? évriga ytor, kr 1275 1162 1129 1 053
Skuldséittning och réintekénslighet 0 0 0 0
Sparande per m? totalyta 2 138 78 97 98
Energikostnad per m? totalyta 229 229 217 197
Definition av nyckeltalen
1) Soliditet &r eget kapital i procent av summa eget kapital och skulder.
2 Avser drets resultat + avskrivningar + utrangeringar + kostnadsfort planerat underhall.
3 Avser uppvdrmning, el och vatten. Har ingdr dven kostnader som vidaredebiteras.
Foréndringar eget kapital Medlems- Upplételse-  Ack. kostnad  Balanserat Arets
insatser avgifter  &verlatelser resultat resultat
Belopp vid arets bérjan 79765222 137987737 -4136 558 -13 668 635 -12818 833
Resultatdisposition enligt féreningsstémman:
Balanseras i ny rékning -12818883 12818833
Arets resultat -3 983 567
Belopp vid arets utgang 79 765 222 137 987 737 -4 136 558 -26 487 518 -3 983 567
Resultatdisposition
Medel att disponera: Férslag till disposition:
Balanserat resultat -26 487 518 Balanseras i ny rdkning -30 471 085
Arets resultat -3 983 567
Summa -30 471 085 Summa -30 471 085
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Resultatrékning

1 januari - 31 december Not 2023 2022
Rorelseintakter

Arsavgifter och hyror 2 13127013 12 890 669
Ovriga intékter (varav elbidrag 271 201) 277 401 3 400
Summa rérelseintdkter 13404 414 12 894 069
Rorelsekostnader

Fastighetskostnader 3 -14 897 389 -22 471 610
Ovriga externa kostnader 4 -808 699 -545 833
Arvoden 5 -397 008 -396 858
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgéngar 6 +7 -2018 327 -2 115091
Summa rorelsekostnader -18 121 423 -25 529 392
Rorelseresultat -4 717 009 -12 635 323
Finansiella poster

Resultat frén kortfristiga placeringar - -233 978
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 733 622 52 989
Rantekostnader och liknande resultatposter -180 -2 571
Summa finansiella poster 733 442 -183 560
Resultat efter finansiella poster -3 983 567 -12 818 883
ARETS RESULTAT -3983567  -12818 883
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Balansrékning
TILLGANGAR Not 2023-12-31 2022-12-31
Anléggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader och mark 7 159 647 262 161 597 255
Maskiner och andra tekniska anléiggningar 8 396 299 464 633
Summa materiella anldggningstillgangar 160 043 561 162 061 888
Summa anléggningstillgangar 160 043 561 162 061 888
Omsdttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 27 578 46 353
Ovriga fordringar 39722 35616
Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter 605 072 460 876
Summa korffristiga fordringar 672 372 542 845
Kassa och bank
Kassa och bank 25140788 26 938 684
Summa kassa och bank 25140788 26 938 684
Summa omséttningstillgangar 25813 160 27 481 529
SUMMA TILLGANGAR 185 856 721 189 543 417
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Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 79 765 222 79 765 222
Upplételseavgifter 133 851 179 133 851 179
Summa bundet eget kapital 213 616 401 213 616 401
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -26 487 518 -13 668 635
Arets resultat -3 983 567 -12 818 883
Summa fritt eget kapital -30 471 085 -26 487 518
Summa eget kapital 183 145 316 187 128 883
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 541 299 188 676
Skatteskulder 54 259 23 679
Ovriga skulder 219 684 529 465
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1896 163 1672714
Summa kortfristiga skulder 2711405 2414534
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 185 856 721 189 543 417
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Kassaflédesanalys

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -4 717 009 -12 635 323
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m.m.
- Avskrivningar 2018 327 2115091
- Forlust kortfristiga placeringar - -233 978
Erhallen rénta 733 622 52 989
Erlagd rénta -180 -2 571

Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fére
foréndringar av rorelsekapital -1 965 240 -10 703 792

Kassaflsde frén féréindringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av korffristiga fordringar -129 527 -266 649
Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder 296 872 -419 449
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -1 797 895 -11 389 890

Finansieringsverksamheten

Upplatelse bostadsratter - 8 589 851
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 8 589 851
Arets kassaflode -1797 895 -2 800 039
Likvida medel vid érets bérjan 26 938 684 29738723

Likvida medel vid arets slut 25 140 789 26 938 684
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Noter

NOT 1 Redovisningsprinciper
Enligt BFNAR 2016:10

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

ning i mindre féretag (K2).

NOT 2 Arsavgifter och hyror 2023 2022
Arsavgifter BRF-bostider 8 667 746 8 579 992
Hyresintédkter bostéder 902 606 943 237
Hyresintgkter lokaler 2753 545 2 574 641
Hyror, p-platser/garage 772108 753 324
Avgift andrahandsuthyrning 31 008 39 475
Summa 13127 013 12 890 669
NOT 3 Fastighetskostnader 2023 2022
Driftkostnader

El for drift och belysning (gemensam) 581 922 960 348
Figrrvérme 3630047 3285637
Vatten & Avlopp 658 416 641 400
Fastighetsfrsakring 233 604 228 592
Ovrigt (bredband, Tele2, sophamtning) 767 801 746 551
Summa 5871790 5862 528
Skotselkostnader

Fastighetsskotsel 788 937 601 895
Gardsskotsel 782817 638 507
Takskottning 65075 14 543
Stédning 501 296 475143
Bevakning & Larm 106 104 102 676
Besiktningskostnader 20812 48 383
Summa 2 265 041 1881 147
Underhall och reparationer

Underhdllskostnader (varav tak 4.917.000/12.374.254) 5028 073 13023 243
Reparationer 783 454 782 294
Serviceavtal 311 155 311 835
Summa 6 122 682 14117 372
Fastighetsskatt och avgifter

Fastighetsskatt lokaler 150 252 150 250
Fastighetsavgift bostéder 487 624 460 313
Summa 637 876 610 563
Summa total 14 897 389 22 471 610
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Noter
NOT 4 Ovriga externa kostnader 2023 2022
Ekonomisk férvaltning 336 415 301 189
Konsultarvoden 202 069 67 210
Juridiska ticinster 121 519 -
Ovrigt 148 696 177 434
Summa 808 699 545 833
NOT 5 Styrelsearvoden 2023 2022
Arvoden och erséttingar 332 500 332 500
Sociala kostnader 64 508 64 358
Summa 397 008 396 858
NOT 6 Avskrivningar

Avskrivningar gérs med drygt 1 % av byggnadernas anskaffningsvérde, vilket kan anses vara en
léngsiktigt rimlig nivé. En forteckning av de olika anléggningstillgéngarna framgar nedan.

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader, anskaffningvérde
Stambyte

Ventilation

Elektroniskt lassystem
Séakerhetsddrrar/brandskydd
Fonsterbyte till 3-glas, 1 363 st
Ventilationssystem renovering
Vérmesystem uppgradering
Markanléggning Lekpark/Centralpark
Tillaggsisolering vind

Styrsystem till véirmen

Belysning AJ-léingan

Laddplatser for elbilar
Portéppnare garage

Avgasrenare for radiatorvatten

Inkp ar
1995
2005
2006
2010
2010
2012
2014
2014
2014
2015
2015
2019
2019
2019
2020

Avskrivning tid
200
50
20
15
20
33
30
30
20
15
20
20
10
10
10

Aterstér ar
171
31
2

1

6
21
20
20
10
6

11
15
5

5

6
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Noter

NOT 7 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvéirden (varav mark 23 445 079) 201 455 958 201 455 958
Féréndringar av anskaffningsvérden

Utgédende anskaffningsvarden 201 455 958 201 455 958
Ing&ende avskrivningar -39 858 703 -37 811 946
Féréndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -1 949 993 -2046 757
Utgdende avskrivningar -41 808 696 -39 858 703
Taxeringsvérden

Mark 215 600 000 215 600 000
Byggnader 250 800 000 250 800 000
Summa 466 400 000 466 400 000
NOT 8 Maskiner och andra tekniska anléggningar  2023-12-31 2022-12-31
Ing&ende anskaffningsvérden 1203 937 1203 937
Utg&ende anskaffningsvérden 1203 937 1203 937
Ingédende avskrivningar -739 304 -670 970
Féréndringar av avskrivningar

Arets avskrivningar -68 334 -68 334
Utgéende avskrivningar -807 638 -739 304
Redovisat vérde 396 299 464 633
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Danderyd den 2 april 2024

Tommy Nilsson Klosterman

Ordférande

Christian Sondell

Kassor

Kerstin Norburg Lindgren
Ledamot

Hakan Sundewall
Ledamot
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Krister Léwenhielm
Operativt Ansvarig, v. ordf.

Mats Enstero
Sekreterare

Charlie Widberg
Ledamot

Vér revisionsberdittelse har lédmnats den 11 april 2024

Gdran Andersson
Godkand revisor

Lars Lundberg

Intern revisor

15









Adress Hemsida Org.nummer
August Wahlstrdms vig 8 www.morbybacken1.se 716419-6391
182 31 Danderyd E-post: styrelsen@morbybacken1.se Bankgiro 509-5021





