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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Ekoxen , organisationsnummer 769604-8953 lamnar harmed arsredovisning fér
rakenskapsaret 2011-01-01 - 2011-12-31.

Information om verksamheten

Bostadsrattsforeningen registrerades 2001-10-24.

Detta ar foreningens elfte verksamhetsér. Bostadsrattsféreningen férvarvade fastigheterna Ekhagen 2,
Ekhagen 3, Ekhagen 4 och Ekhagen 5 av Alecta Pensionsforsékring den 15 november 2001.
Koépeskillingen var 56 000 000 kr.

Fastigheten

Fastigheten ar bebyggd med 4 stycken flerbostadshus med 3 - 4 vaningar ovan mark med kéllare och
delvis lokaler i bottenvaningen. Byggnaden &r ursprungligen uppférd ar 1935 - 1937. Fastigheten
totalrenoverades ar 1992 med nya vatten- och avloppsstammar och ny el. Ommalning av balkonger
och fénster utférdes under 2007 och 2008. Draneringsarbeten har under 2008 och 2009 gjorts pa
Ekhagsvagen 4 - 6 och vid samtliga garage. Traskivorna pa utsidan av trappuppgangarna pa baksidan
av Ekhagsvagen 4 - 6 bekladdes 2009 med plat i den gréna fargton som géller for fastigheten i 6vrigt.

Fastighetens totala yta &r 3 544 kvm. Fastigheten &r férsakrad hos Lansférsékringar.

Taxeringsvardet pa fastigheten f6r 2011 ar 66 164 000 kr.
Ar 2011 har avskrivningar pa byggnaden gjorts med 24 908 kr (bergvarmeanléggning).
Avséttning till yttre fond gérs med 0,3% av fastighetens taxeringsvéarde.

Verksamhetsberattelse/viktiga hdndelser under aret
Ordinarie féreningsstdmma holls 25 maj i Ekhagsstugan.

Styrelsen konstituerade sig vid styrelsemdétet 25 maj enligt féljande:

Ordinarie ledaméter: Ordférande - Lennart Gustafsson, Kassor - Niklas Engdahl, Sekreterare - Peter
Somfai, Ledaméter - Jonas Olsson och Marita Blomkvist samt suppleanter Ebba Bandh och Hans
Silverhag.

Styrelsen har hallit 9 protokoliférda méten under aret.

Styrelsen har under aret slutfért nagra arbeten, varav det viktigaste var ommalning av yttertaket och
oversyn/reparation av dartill hérande platdetaljer, modifiering av oljetanken pa grund av féreldggande
fran Brandmyndigheten, renovering av oljebrannare och styrsystem samt byte av en av
varmepumpens tva kompressorer.

Styrelsen beddmer att fastigheten, med de Gver aren genomférda atgarderna, ar i gott skick efter att
inplanerade underhallsarbeten genomférts under 2012 med:

- Pafylining av tidigare drénering pa baksidan av Ekhagsvagen 4-6.

- Dranering av trappan pa baksidan av Ekhagsvagen 4

- Ny dorr och karm pa gaveln till Ekhagsvagen 10 och eventuell ombyggnad av entrén om detta leder
till att arbetsmiljon for sophamtarna kan godkannas. Syftet med den senare atgarden &r att fa 6ppna
sopnedkast/soprum pa Ekhagsvagen 8-10 som stangdes arbetsmiljoskal 2011.

Darefter vantas underhallsbehovet att vara relativt 1agt under kommande ar.

Styrelsen har under aret fortsatt anlitat fastighetskonsulten Leif Abom, som varit styrelsen behjalplig
med den Idpande driften och underhéllet av fastigheten. Abom har ocksa hjélpt styrelsen med
upphandlingar. Styrelsen har dock i stort skétt den dagliga driften sdsom rensning av stuprér, byte av
glédiampor, klippning av grasmattan, sndskottning, skottning av taken, funktionskontroll av
sopnedkasten samt service till hyresgéaster osv.
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Féreningsmedlemmarna utférde ocksa en gemensam stadning pa varen och en pé hosten.
Alla féreningens kommersiella lokaler var uthyrda vid arsskiftet och hade féljande hyresgaster:

SignUp Form & Dekor
Polyamp

Salong Aleksandra
Peter Asbrink

Sun Off

Jannika Wallin

Overlatelser
Under aret har 9 6verlatelser skett.

Ekonomi
(foregaende éars siffror inom parentes)

Resultat

Foéreningens intakter som néstan uteslutande utgérs av arsavgifter frén féreningens medlemmar, samt
hyresintakter fran lokaler och bostéder uppgick under aret till 2 722 064 kr (2 696 062 kr), en 6kning
med 26 002 kr jamfort med féregaende ar.

Kostnaderna fér reparation och underhall har under 2011 legat pa en hdg niva, Det &r takmalningen
och varmeanlaggningen som statt for stérre delen.

Driftskostnaderna minskade jamfort med féregaende &r och uppgick till 1 088 148 kr (1 170 385 kr).
Minskade kostnader for olja och el samt omférhandlat soph&mtningsavtal bidrog till
kostnadsminskningen.

Rantekostnaderna uppgick till 764 201 kr (642 829 kr), en 6kning med 121 372 kr. Féreningen har en
portfélj av rérliga och bundna réntor. Stigande rérliga réntor star for de 6kade rantekostnaderna.

Arets resultat uppgick till -109 481 kr (279 904 kr), framforallt paverkat av kostnaderna for takmaining
och reparation av varmeanlaggning, men ocksad av hdgre rantekostnader.

Féreningens lan
Under 2011 gjordes en amortering om 300 000 kr.

Per 2011-12-31 hade foreningen foljande lan, samtliga hos Swedbank Hypotek AB:

Belopp, kr Rénta Omséttningsdag

7700000 rorfig -

8 700 000 3,10% 2014-03-25

7 000 000 4.21% 2012-06-25
Kassalikviditet

Kassalikviditeten, som beskriver betalningsférmagan pa kort sikt, utgérs av omsattningstiligngar
exklusive varulager i relation till kortfristiga skulder. Den 31 december uppgick omsattningstillgéngarna
exklusive varulager till 922 255 kr (1 453 934 kr), medan de kortfristiga skulderna uppgick till 604 523
kr (779 689 kr). Kassalikviditeten var darmed 1,53 (1,86), vilket innebér att féreningens férméga att
klara de [6pande utbetalningarna ar mycket god. Ett vanligt rikimarke for kassalikviditeten &r 1.

Utsikter fér kommande ar

Kostnadsbasen for 2007/2008 var starkt paverkad av stérre underhallsarbeten, framforallt fonster- och
balkongmaining och var fortsatt férhéjd for 2009 jamfért med ett normall&ge, eftersom stdrre
dranerings- och platarbeten gjordes under aret. Denna férhojning kvarstod 2011 eftersom ommélning
av fastighetens plattak, 6versyn av oljetanken och 6versyn/reparation av varmeanidggningarna i
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pannrummet gjordes under aret. Styrelsen raknar med att underhallskostnaderna framéver kommer att
sjunka och stabilisera sig pa en relativt lag nivd manga ar framéver.

Rantekostnaderna, vilka 6kade under 2011 i jamférelse med 2010, vantas 6ka yiterligare nagot under

2012 pga omléggning av tidigare férmanliga rorliga lan. Kommande ar prognostiseras
rantekostnaderna att stabiliseras.

Disposition av bolagets vinst eller férlust

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande staende medel:
balanserat resultat -114 184
arets resultat -109 480
Totalt -223 664
disponeras for
avséttning till fond for yttre underhall, 0,3% av taxeringsvardet. 198 492
uppldsning av fond for yttre underhall -338 408
balanseras i ny rakning -83 748
Summa -223 664

Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna rad. | de fall det saknas ett alimént rad fran Bokféringsnamnden har i férekommande fall
vagledning hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Vad betréffar féretagets resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.

Revisor

Christer Soderlind
Backlund & Partners Revision KB

Ekonomisk foérvaltning
Winqvist & Osterling AB har under rékenskapsaret skétt den ekonomiska férvaltningen.
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2011-01-01- 2010-01-01-
2011-12-31 2010-12-31
Nettoomséattning 1 2722064 2 696 062
2722064 2 696 062

Rérelsens kostnader
Reparation o underhall -564 284 -210 036
Driftskostnader 2 -1 088 148 -1 170 385
Forvaltningskostnader 3 -208 024 -167 516
Fastighetsférsakring -53 953 -52 649
Fastighetsskatt -121 948 -120 598
Avskrivningar enligt plan -52 968 -52 968
Rorelseresultat 632 739 921910

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 12 443 823
Rantekostnader och liknande resultatposter -764 201 -642 829
Resultat efter finansiella poster -119 019 279 904
Resultat fore skatt -119 019 279 904
Arets skattekostnad 9538 -
Arets resultat -109 481 279 904
v
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Balansriakning
Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstiligdngar
Byggnader och mark 4 58 794 064 58 818 972
Maskiner och inventarier 5 102 893 130 953
58 896 957 58 949 925
Summa anléggningstillgangar 58 896 957 58 949 925
Omsittningstiligangar
Varulager, férnédenheter mm
Lager, olja 120 360 110 000
120 360 110 000
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar 5805 7
Ovriga fordringar 6 14 282 4 378
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 7 70915 67 050
91 002 71435
Kassa och bank 710 893 1272 500
Summa omsdttningstiligangar 922 255 1453935
SUMMA TILLGANGAR 59 819 212 60 403 860
v
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Balansrdkning
Belopp i kr Not 2011-12-31 2010-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 8
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 33793715 33793715
Upplatelseavgifter 1669779 1669779
Yitre fond 574 860 376 368
36 038 354 35 839 862
Fritt eget kapital
Balanserad vinst / férlust -114 184 -195 595
Arets resultat -109 481 279 904
-223 665 84 309
Summa eget kapital 35 814 689 35924 171
Langfristiga skulder
Skulder tilt kreditinstitut 23 400 000 23700 000
23400 000 23700 000
Kortfristiga skulder
Mottagna depositioner 102 420 84 256
Leverantdrsskulder 66 164 253143
Skatteskulder 15278 11 896
Ovriga skulder -1 482 15105
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 9 422 143 415 289
604 523 779689
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 819 212 60 403 860
Stéllda sdkerheter och ansvarsforbindelser
2011-12-31 2010-12-31
Panter och sékerheter fér egna skulder
Fastighetsinteckningar 28 300 000 28 300 000
Summa 28 300 000 28 300 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga




Brf Ekoxen 8(11)
769604-8953

Kassaflodesanalys

2011-01-01- 2010-01-01-
Belopp i kr 2011-12-31 2010-12-31
Den I6pande verksamheten
Resuitat efter finansiella poster -119 019 279 904
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, mm 62 506 52 968

-56 513 332872
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére -56 513 332872
férandringar av rérelsekapital .
Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av varulager -10 360 -70 000
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -19 568 -2 522
Okning(+)Minskning (-) av rérelseskulder -135 416 212 245
Kassafléde fran den l6pande verksamheten -221 857 472 595
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -300 000 -300 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -300 000 -300 000
Arets kassaflode -521 857 172 595
Likvida medel vid arets bérjan 1272 500 1099 904
Likvida medel vid arets slut 750 643 1272 499
=7
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Nettoomsittning
2011-01-01- 2010-01-01-
2011-12-31 2010-12-31
Arsavgift 1585176 1585176
Hyra bostader 525123 506 296
Hyra lokal 473 464 467 508
Hyra garage 47 016 46 087
Fastighetsskatt 43 346 42 796
Kabel-tv avgift 47 940 47 940
Ovriga intakter - 250
Oresutjamning -1 9
Summa 2722064 2 696 062
Not 2 Driftskostnader
2011-01-01- 2010-01-01-
2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsskétsel 43 285 38 690
Stadning 57 666 54 925
Besiktningskostnader 10 532 3945
El 224 986 258 968
Eldningsolja 495 153 507 761
Vatten och aviopp 39939 74 336
Sopor renhallning 57 001 94 832
Kabel TV 73395 70322
Inkép material o varor 37 560 43 659
Ovrigt 48 631 22 947
Summa 1088 148 1170 385
Not 3 Forvaltningskostnader
2011-01-01- 2010-01-01-
2011-12-31 2010-12-31
Styrelsearvoden 36 000 36 000
Revisionsarvode 10 560 10 924
Redovisningstjénster 81 992 81992
Konsultkostnader W & O 15938 12719
Konsultkostnader évriga 33180 -
Serviceavgift, Fastighetségarna g 205 9205
Bankkostnader 4682 4033
Sociala kostnader 11 311 11 311
Ovrigt 5156 1332
208 024 167 516
S
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2011-12-31 2010-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 59 202 804 59 202 804
59 202 804 59 202 804
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -383 832 -358 924
-Arets avskrivning enligt plan -24 908 -24 908
-408 740 -383 832
Redovisat vérde vid arets slut 58 794 064 58 818 972
Taxeringsvarde byggnader: 34 400 000 34 400 000
Taxeringsvarde mark 31764 000 31764 000
66 164 000 66 164 000
Not 5 Inventarier, verktyg och installationer
2011-12-31 2010-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 280 592 280 592
280 592 280 592
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -149 639 -121 579
-Arets avskrivning enligt plan -28 060 -28 060
-177 699 -149 639
Redovisat varde vid arets slut 102 893 130 953
Not 6 Ovriga fordringar
2011-12-31 2010-12-31
Fordran skattekonto 14 282 4378
14 282 4378
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2011-12-31 2010-12-31
Férutbetald forsakring 49848 43983
Forutbetald kabel-tv avgift 18 693 18 168
Férutbetald kostnad vatten 2162
Ovriga forutbetalda kostnader 2374 2737
70 915 67 050
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Insatser/ Yitre Balanserad Arets
upplatelseavgifter fond resultat resultat
Vid arets boérjan 35463494 376 368 -195596 279904
Disposition enligt stammobeslut
Yttre fond 198 492 -198 492
Resultat 279 904 -279 904
Arets resultat -109 481
Vid arets slut 35 463 494 574 860 -114 184 -109 481
Not 9 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2011-12-31 2010-12-31
Upplupna styrelsearvoden inkl soc.avgifter 47 311 47 311
Upplupen ranta lan 66 702 65 446
Férutbetalda hyror o avgifter 240722 241 196
Ovriga poster 67 408 61336
422 143 415 289

Underskrifter

Stockholm 2012-0%5 -¢ 9

Styrelse for Brf Ekoxen
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Lennart Gustavsson, rdforande

Marita Blomkvist
\
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Peter Somfai
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Min pevision berattelse har avgivits den &/ v~ 4 §

Niklas Engdahl
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BACKILITND &RPARTNIERS REVISION KB

REVISIONSBERATTELSE

Till &rsstimman i Brf Ekoxen
Org.nr. 769604-8953

Rapport om arsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen f6r Brf Ekoxen for ar 2011.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det dr styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning som ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer dr nddvéndig for att upprétta
en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pé fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pé grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kriver att
jag foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppné rimlig sékerhet att
arsredovisningen inte innehaller vésentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgdrder inh&mta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn viéljer vilka &tgirder som ska utféras, bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur bolaget upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma
granskningsatgérder som dr dndaméalsenliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att géra
ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvérdering av
andamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen, liksom en utvédrdering av den overgripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden. '

Uttalanden
Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden réttvisande bild av Brf Ekoxens finansiella stillning per den 31 december
2011 och av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r
férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att &rsstdmman faststiller resultatrakningen och balansrdkningen.

Sida 1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat f6rslaget till dispositioner betriffande
bolagets vinst eller férlust samt styrelsens forvaltning for Brf Ekoxen for &r 2011.

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust,
och det &r styrelsen som har ansvaret f6r férvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar dr att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betrdffande bolagets
vinst eller férlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed i Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande belagets vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, dtgarder och forhallanden i bolaget for att kunna beddma om nagon
styrelseledamot 4r ersittningsskyldig mot bolaget. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa
annat sétt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag inhamtat &r tillrdckliga och dndamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden
Jag tillstyrker att arsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Stockh Zm en 21 maj 2012

ter Soderlind
Godkind revisor
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