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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Bostadsrattsforeningen Ekoxen (769604-8953) far harmed avge &rsredovisning fér
rakenskapsaret 2016 (2016-01-01-2016-12-31), vilket &r féreningens femtonde hela
verksamhetsar.

Foregaende ars uppgifter inom parentes, om inget annat anges.

1 Foreningsinformation

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostader och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegransning.

Bostadsréattsforeningen registrerades 24 oktober 2001, och &r en &dkta bostadsrattsférening.
Fastigheterna Ekhagen 2-5 férvarvades av Alecta Pensionsférsakring den 15 november 2001.
Kopeskillingen var 56 000 000 kr. Fastigheterna &r sammanslagna sedan 2015, och hela
huskroppen heter nu Ekhagen 2.

Den ekonomiska planen &r registrerad hos Bolagsverket 1999-10-05 och &r inte férandrad
sedan dess.

Senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2015-09-18 (1999-10-05).

Féreningen &ger och férvaltar fastigheten: Ekhagen 2 (tidigare 2-5), Stockholms kommun
(en sammanhangande byggnad).

Vid dverlatelser debiterar féreningen koparen en 6verlatelseavgift om 2,5 % av géllande
basbelopp. Vid pantsattning debiteras en pantsattningsavgift om 1,0 % pa gallande basbelopp.

1.1 Verksamhetsberattelse
Ordinarie féreningsstdmma holls 25 maj i Ekhagsstugan.

Styrelsen har haft 12 (16) stycken protokoliférda styrelseméten under verksamhetséaret.

Styrelsen har under aret avslutat avtalet med fastighetskonsulten Leif Abom. Istéllet har
styrelsen ansvarat fér den I6pande driften och anlitat entreprenérer fér atgarder av teknisk
karaktar som t.ex. vérme, el och liknande. Fér enklare fastighetsatgarder som ligger utanfér
styrelsens kompetensomrade anvands Storholmens tjénst Fixit pa I6pande timdebitering.

Visentliga hdndelser under dret dr

e Upprattande av ny underhallsplan med 30 ars planering samt inférande av digitalt
verktyg for ett systematiskt arbete med planen. Framkommit behov av en éversyn av
avsattning till kostnader f6r underhall och féreningens intakter for att klara
underhallsbehovet enligt planen.
Fortsatt internt arbete for battre ekonomisk 6versikt for bland annat flerarsanalyser.
Sammanslagning av de tidigare fyra vattentillférselledningarna till en, av besparingsskal,
vilket beréknas ge néstan 20 000 kr/ar. | port 10 och 6 togs matarna bort fére december
men port 4 forst i februari, varfér detta i huvudsak kommer synas férst under 2017.

¢ Upphandling av projektstdéd och entreprenér av det horisontella stambytet. Cj{/ ‘
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Pabérjande av horisontellt stambyte, slutférs tidig var 2017.
Forstudie av energianalys for battre energiekonomi och en hallbar fastighet.
Byte av belysningsarmatur och teknik till LED i port 6, 8 & 10 av besparingsskal.
Resulterat i synlig nedgang i elférbrukningen. Skrivs av pa 10 ar.

o Neds&kring av huvudsakringar i 4, 6, 8 och 10an, vilket lett till en minskning av vara
fasta kostnader pa el-abonnemangen om 33 360 kr.

* Byte av tva lokalhyresgéster samt en lokalrenovering fér modernisering och
verksamhetsutveckling.

¢ Brandskyddsinspektion och dartill tillhérande genomférande brandskyddséatgéarder
sasom tétning och installation av elektriska ndédutgéngsskyltar m.m.

¢ |Inférande av ett systematiskt brandskyddsarbete med rolltilldelning av ansvarig och
kontrollant.
Sotning av féreningens eldstéder.
Genomférande av avtalsférhandling om hyresavgiftsférandring till marknadshyror for
garagelokalerna.

¢ Uppdatering av tidigare felaktig avskrivning, nu &r avskrivningstakten av fastigheten
byggnad pa 100 ar. Paverkan pa resultatet.
Fortsatt amortering med en 6kning fran 300 tkr till 400 tkr under verksamhetsaret 2016.
Genomgang av tidigare ej anvanda cyklar som ingen gjort ansprak pa. Dessa har blivit
tillgéngliga for utlaning till foreningens medlemmar eller salts.

e Underhall av féreningens traytor pa fasaden och malning av plat- & stalytor samt

underhall av putsen.

Okat sakerhetsansvar genom besiktning av gungstélining och sandlada.

Bildat en tradgardsgrupp for 6kad samverkan i féreningen.

Tva stdddagar, hést och var.

Upplatelse av en tidigare hyreslagenhet i port nr 6.

Kommande redan k&nda, eller redan utférda handelser pa nasta ar.

e Battre styr och regler av vdrmeundercentralen som en féljd av den genomgang som
pagar, ej beslutat, avvaktar analys.

e Forslag fran styrelsen om en héjning av avgiften pa 12 %, att anvandas for det
ackumulerade underhéllsbehovet enligt underhalisplanen.

e Flera intéktsbringande atgarder sdsom uthyrning av tomma férradsytor.

Kommersiella lokaler
Sex av féreningens sex lokaler och lager var uthyrda vid arsskiftet och hade féljande
hyresgéster:

Salong Zilola
Grocery AB

Rise n” Shine AB
Meetech AB

Moneypenny AB 'j"//
PolyAmp AB (Uppsagd till Mars 2017) %]/

™
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Den lokal som Polyamp hyr &r uppsagd och ses nu 6ver fér verksamhetsutvecklande atgarder,
och vi har goda férhoppningar om att fa den uthyrd innan 2017 ars verksamhetsar ar slut. Fler
verksamhetsutvecklande atgérder har gjorts och fler kommer, allt for att starka och sékra vara
kommersiella intakter.

En omférhandling av de 5 garagen pa Ekhagsvagen 10, pabdrjades. Detta mot bakgrund av
Stockholm stads inforande av P-avgifter i omradet och en tidigare 1&g hyresniva. Detta beraknas
ge uppskattningsvis 44 300 kr mer i intakter under 2017, 76 500 kr mer under 2018 for att
sedermera sl& igenom med full effekt 2019 om totalt 86 700 kr. Fran beraknat ca 50 100 kr (ej
inkl. hyresnedséttningar i samband med stamrenoveringen) till ca 136 800 kr inkl.
indexupprakningar, vilket motsvarar nastan 2 basbelopp i arsavgifter, alltsa motsvarande hela
8% av 2016 ars avgiftsniva.

1.2 Sammansattning av styrelse mm
Styrelsen ar ansvarsfoérsakrad i Trygg Hansa.

Styrelsen nas pa styrelsen @brfekoxen.com

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstémma, den 25 maj 2016

Ordinare Roll Suppleanter

Rickard Uddenberg Ordférande Olle Hogdahl

Arvid Leander Kassér Roger Andersson (avgatt under aret)
Marianne Astrém Sekreterare

Birgitta Kahlstrom Ledamot

Anita Ekstrom Winroth Ledamot

Styrelsen fran ordinarie féreningsstdmma, konstitutionerande méte 8 juni 2016

Ordinare Roll Suppleanter
Rickard Uddenberg Ordférande -
Arvid Leander Kassor
Marianne Astrom Sekreterare
Birgitta Kahlstrom Ledamot
Anita Ekstrom Winroth  Ledamot
Sofie Batmastar Ledamot
Firmatecknare

Firman tecknas av styrelsen
Firman tecknas av tva i forening av ledaméterna

Valberedning

Inger Ericsson
Niklas Engdahl

Jonas Olsson )
Nas pa valberedningen @brfekoxen.com /b ‘T%

Revisor
Christer Séderlind
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Béacklund & Partners Revision KB

Ekonomisk forvaltning
Olga Davidsson
Brain Accounting AB

1.3 Overlatelser, upplatelser och andrahandsuthyrningar

Under aret har 6 dverlatelser (3) skett, och 1 upplatelse (1) dar en hyresritt Svergatt till
bostadsratt. Féreningen hade 4 (3) bostadsratter som hyrdes ut i andra hand.

2 Fastigheten

Fastigheterna bestar av ett flerbostadshus med kéllare och tre vaningsplan lagenheter, delvis
aven med lokaler i markplan. Byggnaden &r uppférd ar 1935 — 1937 och bestar av 54
lagenheter, 6 lokaler med tillhérande garage och lager, samt 5 garageplatser.

Momsregistrerad

Foreningens lokaler &r frivilligt momsregistrerade, vilket innebar att vara kommersiella lokaler ar
momspliktiga.

K-mdrkt
Omréadet Ekhagen och darmed &ven byggnaden ar K-mérkt med klassningen gron, vilket
innebér att: “Fastighet med bebyggelse som ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk,

miljdméssig eller konstnérlig synpunkt”. (Riksantikvarieimbetet, 2015). Detta innebar framst att
férandringar pa huskroppen ar begransade.

Skick, planerade dtgdrder mm
Styrelsen beddmer att fastigheten, med de 6ver aren genomférda atgarderna, &r i bra skick.
Inplanerade underhéllsarbeten enligt underhallsplanen fér 2017 ar:
e Beslut fattat om sékerhetsbesiktning tak.
Aterkommande sékerhetsbesiktning lekplats.
Beslut fattat om tatning av flaktkanal fér Rise n’ Shines lokal.
Radonbesiktning &r beslutad.
Uppgradering av styr- och reglersystem for varmeanlaggningen med bakgrund av en
energianalys.
e Byte av cirkulationspump for varmen.
Nedanstidende aktiviteter &r att vanta inom narmaste aren.
e Byte av termostater i affarslokalerna.
e Malining av balkonger, lagenhets- och trapphusfénster samt uppfréschning, bredda och
applicera rorelsefog vid fastigheternas métande puts.

2.1 Siffror, lagenhetsfordelning, ytor mm
Total fastighetsyta ar ca 3527 kvm, varav boyta &r ca 2988 kvm och lokaler 539 kvm. (jé
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Fordelningen av lokaler och dess ytor

Hyresratter 4st (7%) 195 kvim (6%)
Bostadsratter 50st (83%) 2793 kvm (79%)
delsumma 54 st 2 988 kvm
Lokaler 6 st (10%) 539 kvm (15%)
Summa 60st (100%) 3537 kvm (100%)
Férdelningen av ldgenheter och dess ytor
Ettor 22 st (41%) 705 kvm (25%)
Tvéor 17 st (31%) 1 065 kvm (36%)
Treor 13 st (24%) 1042 kvm (35%)
Fyror 2st (4%) 176 kvm (6%)
Summa 54st (100%) 2988 kvm (100%)

2.2 Teknisk status mm

Tidigare fanns en enklare underhalisplan fran 2012. Implementering av ny plan samt dartill
tillhdrande styrmedel har genomforts under 2016 fér att ge battre végledning om fastighetens
tekniska status. Skillnaden gentemot tidigare plan &r langsiktigheten och en indexerad
kostnadsuppskattning. Tidigare underhallsplan genomférd 2012 visade ett kortsiktigt behov och
var ett svartillgéngligt dokument. Léngre framhélining fanns tyvérr inte. Den senaste
underhallsplanen visar pa ett langsiktigt behov om 1142 tkr arligen i 30 &r framgent.
Motsvarande ett underhallsbehov per kvm bostadsrattsyta om 382 kr. Totalt under aren ca 34
260 000 kr.

2.3 Tidigare vasentliga handelser
Byte av gamla spisar mot nya gasspisar med elugn i hyresréatterna (2015)
OVK (2015)

Upprustning av baksidan, stenléggning (2015)

Indragning av fiberbredband (2012/2013)

Stamspolning (2012)

Ommélning av yttertak (2011)

Ommalning av balkonger och fonster (framsidan/baksidan) (2007/2008)
Drénering av baksidan av huset (2008)

Drénering av framsidan pa 4:ans huskropp (2007)

Nya maskiner i 6:ans tvéttstuga (2007)

Installation bergvarme (2005)

Stamspolning (2004)

Nya maskiner i 10:ans tvattstuga (2003)

Ny plat pa yttertaken (1992)

Omputsning fasad (1992)

Renovering balkonger och fonster (1992)

Nya vatten- och avloppsstammar (1992) .
Ny el och elstammar (1992) d(, ’

~
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3 Ekonomi

Kostnaderna for reparation och underhall har under aret legat pa en relativt hég niva da stérre
arbeten har genomférts, 757 585 kr (261 421 kr). Det stérre underhdlisarbetet avser underhall
av trafasad sésom skyltfénster, portar etc. (175 385 kr). Aven férvaltningskostnaderna har varit
hogre an tidigare, 414 383 kr (293 846). Vi har pa inrddan och i samrad med valberedningen
tagit in mer hjélp och kunskap, varfor kostnader fér extern hjalp har 6kat. Darutdver har de
I6pande driftkostnaderna minskat nagot pga lagre elkostnader for fastigheten som till viss del ar
lagre férbrukning i kombination med genomférd nedsékring. Vidare har avskrivningarna 6kat pa
byggnaden till att vara under 100 ar, detta har beslutats om tidigare, men gj i realiteten

genomfGrts, dérav en hdgre avskrivning.

Taxeringsvidrde mm

Taxeringsvardet pa fastigheten fér 2016 &r 96 462 000 kr (74 306 000), varav mark 43 016 000
kr och byggnad 53 446 000 kr. Skatteverket genomférde ny taxering som skickades ut i juli

2016 och galler from 1 januari 2016. Avser fastigheter med fler 4n 3 bostader vilka per
automatik rdknas som hyresfastigheter oavsett om de upplats med bostadsrtt. Vi tillhor typkod

321 eftersom vi har bade bostader och lokaler.

3.1 Forenklad fordelning intakter och kostnader

Intékter
2016 % 2015 %
Arsavgifter | 1 673 TKR 61% 1 639 TKR 61%
Lokaler 1! 525 TKR 18% 492 TKR 18%
Hyresintdkter | 317 TKR 14% 388 TKR 14%
Bredband | 132 TKR 5% 130 TKR 5%
Garage | 47 TKR 2% 50 TKR 2%
Kostnader
2016 % 2015 %
Driftkostnader 546 TKR 20% 616 TKR 32%
-varav olja 175 TKR 6% (32%) 145 TKR 8% (24%)
-varav bergvdrmeel 159 TKR 6% (29%) 144 TKR 7% (23%)
-varav fastighetsel 89 TKR 3% (1l6%) 207 TKR 15%(34%)
-varav fasthetsskatt 132 TKR 4% (23%) 120 TKR 6% (19%)
Avskrivningar 530 TKR 19% 554 TKR 29%
Pérvaltningskostander 400 TKR 14% 227 TKR 14%
-varav ekon. férvalt. ? 95 TKR 3% (24%) 94 TKR 5% (34%)
-varav arvoden ? 79 TKR 3% (20%) 74 TKR 3% (22%)
Fastighetsskétsel 99 TKR 4% 80 TKR 4%
-varav stddning 85 TKR 3% (85%) 80 TKR 4%(100%)
-varav fastighetskdtare - TKR 0% - 0% (0%)
Reparationer 324 TKR 12% 191 TKR 10%
Underhall 528 TKR 19% 70 TKR 4%

Procentbeloppet ar andel av de totala kostnaderna.
Procentbeloppet inom parentes, ar andelen av respektive fetstilad kostnadspost.

' Hyresintakter for lokaler bade momspliktiga och icke, samt fastighetsskatt.
2 Kameral férvaltning inkl extra debiteringar.
® Styrelsearvoden, revisorsarvoden och sociala avgifter.
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Arsredovisning fér Brf Ekoxen
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Siffrorna ar kronor per kvadratmeter yta fér bostadsrattsidgenheter. Syftet ar att ge en

transparent bild av medlemsavgiftens risk och andel i de olika kostnaderna, och ar beraknade
pa nuvarande totala bostadsrattsytan om 2 793 kvm. (Vilket &r nagot missvisande for bl.a. lanen

da det ingar amorteringar till foljd av férséljningar av hyresratter i féreningen.)

Jémforelsetal
Nyckeltal enhet 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Soliditet % 69,12% 66,9% 64,7% 59, 9% 60,1% 59, 9%
Yta BRF-form(#*) m? 2739 2739 2682 2613 2613 2613
Nettoomsattning kr 2 773 486 2 701 577 2 759 279 2 811 555 2 733 550 2 678 719
Arets resultat kr -275 474 332 744 0 - 133 2893 185 650 - 109 481
Ackumulerad vinst/férlust kr 96 031 - 83 957 - 249 943 - 96 591 - 83 748 - 114 184
Yttre underhdllsfond i kr 951 296 798 540 653 499 633 436 434 944 574 860
Yttre underhdllsfond(*) kr/m? 347 292 244 242 166 220
Avskrivningar kr 530 274 275 308 269 730 136 466 134 279 49 81lse
Askrivningar (*) | kr/m? 189 101 101 52 51 19
Arsavgifter kr 1 673 160 1 639 869 1 607 899 1 593 968 1 609 092 1l 585 176
Arsavgifter(*) kr/m? 611 599 600 610 616 607
Hyresintakter kr 924 403 930 715 1 019 466 1 120 650 1 100 488 1 045 603
Hyresintdkter av totalt'% 35,6% 36,2% 38,8% 41,3% 40,6% 39,7%
-varav fran hyreslag. kr 317 013 388 227 465 216 553 713 535 368 525 123
-varav fran hyreslag. % 12,2% 15,1% 17,7% 20,4% 19,8% 20, 0%
-varav lokaler, garage, etc kr 596 674 542 488 554 250 566 937 565 120 520 480
-varav lokaler, garage, etc|% 23,0% 21,1% 21,1% 20,9% 20,9% 19, 8%
Lan | kr 19 500 000 19 900 000 20 200 000 23 300 000 23 400 000 23 400 000
Lan(*) kr/m? 6 981 7 265 7 532 8 917 8 955 8 955
Rénta kr 340 384 484 195 604 176 723 534 741 345 764 201
Rédnta(*) kr/m? 124 177 225 277 284 292
Snittréanta % 1,75% 2,43% 2,99% 3,11% 3,17% 3,27%
Amorteringar  kr 400 000 300 000 3 100 000 100 000 0 300 000
Amorteringar (*)  kr/m? 146 110 1 156 38 0 115
Kontanta medel kr 7 152 591 3 913 549 1 250 772 1 064 862 1 003 083 710 894
Lan minus kassa&spark. (*) kr/m? 4 420 5 837 7 065 8 509 8 571 8 683
Varme & El . kr 422 796 495 582 533 317 807 166 724 265 720 139
-varav fastighets-el kr 89 346 156 589 151 334 254 011 203 640 224 986
-varav bergvarme-el kr 158 807 194 263 176 240 o] o] 0
- varav olja kr 174 643 144 730 205 743 553 155 520 625 495 153
Vadrmekostnader (***) (t) | kr/m? 95 96 108 157 148 140
-varav fastighets-el(#) kr 67 346 134 589 131 334 107 670 89 466 103 751
-varav bergvarme-el (%) kr 180 807 216 263 196 240 146 341 114 174 121 235
- varav olja($) kr 174 643 144 730 205 743 553 155 520 625 495 153
Védrmekostnader (***) (¢) kr/m? 101 102 114 198 180 175
Reparationer & Underhall kr 757 585 312 890 243 883 502 982 254 280 564 284
-varav reparationer kr 324 412 191 259 166 006 300 127 245 662 541 445
-varav underhill kr 433 173 121 631 77 877 202 855 8 618 22 839
Rep. & Und. (**) (tt) kr/m? 286 105 82 168 85 189

(*) per kvadratmeter yta upplaten som bostadsrétt, dvs "andel" av féreningen (rorligt da det

ibland s&ljs av lagenheter). Exakt andel ges av ckonomisk fdrvaltare eller miklare i

korresponderande fall.

(**) per kvadratmeter total boyta (BOA, 2988kvm)

(***) per kvadratmeter total fastighetsyta (3527kvm), dvs fastigheten inkl. lokaler

(t) viss vdrme ingdr i den elpatron som ger varme under sommaren, kostnaderna finns dock

fastighetsel

(t1) riktvérde i branchen &r ca 200-250 eller 350-450 kr/kmv&ar £8r att halla en fastighet i bra

skick, beroende pad om man riknar med stamrenoveringar, och hur lidnga underhdllsplaner man har.
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(t11) Riktvarden inkluderar ibland &ven avskrivningar, vilket bl.a. beror péd bokféringsmetod.

2016 kom nya direktiv sikallade K2 eller K3. Fdreningen har tilll&mpat K2.

(#) Siffrorna &8r justerade, med avseende pa upprattandet av nya konton ger mer detaljer, sedan &r
detta en efterjustering av gamla bokfdéringsar, si detta speglar mer verkligt vdrde mot hur vi

detaljbokfér idag. Aven elpatronen &r justerad hyfsat exakt d& vi vet hur mycket det gatt
tidigare ar d& den inte anvints. Oljan &4r justerad bl.a 2007-2006. D& inképen bokférst som

férbrukade direkt. En viss osdkerhet finns fran aren 2001-2013, d& man inte l&sta av oljan, utan
inképen kostnadsférdes direkt mot resultatet. Sedan 2014 och framat avlises den minst varje
kvartal, ofta 1-2 ggr/mdn, varfdr vi dar ifran exakt vet férbrukningen varje ar. Totalt sett bér

justeringarna pd oljan och elen mellan Aren i efterhand ge ett mer verkligt virde.
- All data &r bokfoérda virden, om inte annat sigs, se ex.v (%)

3.3 Avtal med leverantorer

Bredband
Kabel-TV

Ekonomisk férvaltning

Fastighetsforsékring
Ansvarsférsakring

Kollektivt BRF-tilllagg

Hissavtal
Sophdmtning
Stédning
Vatten
Tvéttstugor
Elleverantér

Service UC/Bergvarme

Tradgardsskotsel

3.4 Foreningens lan och rantekostnader

Ownit Bredband AB
ComHem AB
Brain Accounting AB

Trygg-Hansa AB
Trygg-Hansa AB

Trygg-Hansa AB
Hiss- & Elteknik AB

Trafikkontoret, avd avfall

Maries Puts & Stid AB

Stockholm Vatten

Entema AB

Ellevio/Fortum AB

Enstar AB

Bjork & Lund Tradgardsmastare AB

Foreningen har under aret gjort amorteringar om totalt 400 000 kr (300 000 kr). Lanen for i &r
har minskat till 6 981 kr/kvm (7 388 kr/kvm) raknat pa bostadsréattsyta, nettobelaning ergo lan
minus kassa ar saledes 4 421 kr/kvm (5 852 kr/kvm).

Réntekostnaderna minskade till 340 228 kr (484 195 kr).

Kostnaderna f6r lanen kommer att 6ka i takt med ranteléget som dkar fran en extremt lag niva.
Stora delar, 12 500 000 kr, &r bundna till s& kallad rérlig rénta pa tre manader. Resterande 7
000 000 kr ar bundna till april 2018. De amorteringar om 400 000 kr som har genomférts under

2016 har enbart minskat det Ian som &r rorligt och med lagst réanta, det vill saga det, som

paverkar réantekostnaderna minst.

2016 2015 2014 2013 2012 2011
Snittrdnta % | 1,7% 2,4% 3,0% 3,1% 3,2% 3,3%
Tot. ldn MKR | 19,5 19,9 20,2 23,3 23,4 23,4
Rédntekost TKR 340 484 604 724 740 763
Ly
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Per 2016-12-31 hade f6reningen féljande 1an hos Swedbank Hypotek AB

Belopp kr Ranta Omsittningsdag
6 500 000 0,486%* rérligt

6 000 000 ! 0,466%5 roérligt

7 000 000 i 3,420% 2018-04-25

3.5 Avskrivningar och avsattningar till yttre fond

Avskrivningar &r gjorda enligt ny redovisningssed per 2014. Féreningen har valt att redovisa
enligt de férenklade K2-reglerna med linjar avskrivning. Detta har medfort en héjning, som
battre avspeglar relevant slitage och forbrukning.

Avskrivningsldngd
Angkaffningsdr Avskrivningslingd Kvarvarande
Fastigheten -01 | 2001 100 ar 85 ar
Bergvdrme -05 2005 25 Ar 14 Ar
Drdneringspump —07§ 2007 10 ar 1 ar
Tvittstuga E6 -07 | 2007 10 ar 1 ar
Ledbelysning -16 | 2016 10 &r 9,4 ar

Avsattning till yttre fond gérs med 0,3% av fastighetens taxeringsvarde.

3.6 Kassalikviditet och soliditet

Kassalikviditeten, som beskriver betalningsformagan pa kort sikt, utgérs av
omsattningstillgangar exklusive varulager i relation till kortfristiga skulder. Den 31 december
uppgick omsattningstillgdngarna exklusive varulager till 7 266 589 kr (3 995 346 kr), medan de
kortfristiga skulderna uppgick till 790 950 kr (570 322 kr). Kassalikviditeten var darmed 9,19
(6,94), vilket innebar att féreningens formaga att klara de kortsiktiga lépande utbetalningarna ar
mycket god. Ett vanligt riktmarke for kassalikviditeten &r 1,2-1,5.

2016 2015 2014 2013 2012 2011
Kassalikviditet 9,19 6,94 2,34 1,61 2,11 1,33
Soliditet | 69,12% 66,9% 65,0% 59,9% 60,1% 59,8%

Soliditeten, som beskriver betalningsférmagan pa lang sikt, utgérs av det egna kapitalet (vara
insatser och upplatelseavgifter), hur mycket pengar vi avsatter till reparationsfond, samt den
balanserade vinsten (var historiska samlade vinst eller forlust) i relation till det totala kapitalet
dér &ven vara lan ingar. Den 31 december uppgick det samlade egna kapitalet till 45 423 446 kr
(42 298 921 kr), medan det totala kapitalet (dvs inkl. avsattningar och skulder) uppgick till

65 714 396 kr (62 769 243 kr). Soliditeten var darmed 69,12% (66,9%). Det innebér att
féreningens férmaga att langsiktigt klara sina underhall och reparationer &r klart godkénda. En
soliditet pa 100% innebér i praktiken skuldfri forening.

Bade soliditet och kassalikviditet har sin begransade nytta i en BRF, endast om dessa ar
extremt ldga. Som alltid maste de sattas i relation till évriga siffror och helheten. Men bada &r
bra, vilket &r en av flera nyckelfaktorer, som pekar pa att vi har en sund ekonomi, dock &r
intakterna i forhallande till kostnaderna inklusive avskrivningar anstrangda, varfér styrelsen

4 Ranta per avisering den 2016-12-28 j_) :

5 Ranta per avisering den 2016-12-28 .
-
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foreslar en héjning av avgiften.

3.7 Resultat
Arets resultat uppgick till - 275 474 kr (332 744 kr)

3.8 Utsikter for kommande ar

Vdrmekostnaderna (el och bergvidrmepumpen)
Vi ser for narvarande inga forandringar som gér att vi kan paverka varmekostnaderna. Ett

arbete for battre styrning och reglering kommer méjligtvis synas forst under nastkommande &r
(2017 ars resultat).

Réintekostnaderna

Vi har under 2016 inte gjort nagra storre férandringar pa lanen férutom en amortering pa
400 000 kr. Vi har dock ékat var likviditet d& vi ser kommande utgifter och fér att undvika
nyuppléning anser styrelsen det bast att anvénda egna medel. Dessa likvida medel sitter pa
rantekonto med f n 0,4%. Rantedifferensen &r + 0,04% (0,36% mot 0,4%).

Storre amorteringar bedéms som missgynnsamt fér den enskilda mediemmen rent
skatteméssigt, varfor styrelsen valt att &ven av detta skal inte gora storre amorteringar. Ett
férhandsbesked fran skattemyndigheten ligger som grund, da skattemyndigheten menar att det
inte &r avdragsgillt i vart fall, da det inte kan raknas som insats pa grund av att pengarna
kommer fran frséljningar av bostader och inte ordinarie arsavgift.

Kostnadsbesparingar

Under aret som varit har vi gjort kostnadsbesparingar genom bland annat minskade
vattenavgifter med samlad ing&ng och sénkta sakringsavgifter genom nedsékring och
anpassning utifrdn behovet. Framéver hoppas vi pa att géra ytterligare.

Underhallsplan

Flera underhallsarbeten kommer att genomféras under det kommande aret, men inget som vi
enskilt bedémer kommer att paverka avgiften. Daremot ar var samlade bedémning av de
kommande 30 arens underhallsbehov att vi &r i behov av att korrigera var intakts- och
kostnadsniva. Bade genom den féreslagna avgiftshdjningen, kommande énskade
energieffektiviseringar samt uthyrning av outnyttjad férradsyta samt séakerstallande av
marknadsméssiga lokalhyror - bade i affarslokaler, samt fér garage- och férradsiokaler.

3.9 Disposition av foreningen vinst eller forlust

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel:

balanserat resultat 96 031 (- 83 957) Y/)(I '
arets resultat - 275 474 (332 744) )
Totalt - 179 443 (248 787) jj

L
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disponeras for
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avsattning till fond for yttre underhall

(0,3% av taxeringsvérdet)

| ansprékstagande av yttre fond

balanseras i ny rékning
Totalt

3.10 Eget kapital

Vid arets bérjan
Upplatelseavgifter

Disposition enligt stAmmobeslut
Yttre fond

lanspraktagande yttre fond
Resultat

Arets resultat

Vid arets slut

4 Om redovisningen

Insatser

Upplatelse- -

avgifter

41 251 594
3 400 000

44 651 594

289 386 (222 918)

- 527 881 (-70 162)
59 052 (96 031)
- 179 443 (248 787)

Yttre
fona

798 540

222 918
-70 162

951 296

Balanseraa
resultat

-83 957

332 744

248 787

Arets
resultat

332 743

-332 743
-275 474

-275 474

4.1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges.

4.2 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens
allmanna rad. | de fall det saknas ett allmant rad fran Bokféringsndmnden har i férekommande
fall végledning hamtats fran Redovisningsradets rekommendationer.

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31  2015-12-31

Rérelseintidkter m.m

érsavgifter och hyresintakter 1 2773 486 2737785
Ovriga rorelseintakter 1201 1 001
Summa rérelseintakter 2774687 2738 786
Rérelsekostnader

Driftskostnader 2 -1 736 816 -1 327 939
Fastighetsadministration 3 -354 914 -235 767
Personalkostnader -66 177 -58 079
Avskrivningar enligt plan -583 511 -310 358
Summa rorelsekostnader -2 741 418 -1932 143
Rérelseresultat 33 269 806 643
Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -340 384 -484 195
Ranteintékter och liknande resultatposter 31 641 10 296
Summa finansiella poster -308 743 -473 899
Resultat efter finansiella poster -275 474 332744
Arets resultat -275 474 332 744
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Balansrakning
Belopp i kr Not

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 4
Inventarier ‘ 5
Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgingar
Omsittningstillgangar

Varulager, férnédenheter mm
Lager, olja

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 6
Férutbetalda kostnader
och upplupna intakter 7

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omséttningstiligangar

SUMMA TILLGANGAR
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2016-12-31

58 050 340
297 533
58 347 873

58 347 873

99 766

99 766
168

82 633

82 801

7 183 956
7 183 956
7 366 523

65 714 396

2015-12-31

58 610 411
18 706
58 629 117

58 629 117

144 780
144 780
85
81712
81797
3913 549
3913 549
4 140 126

62 769 243




EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgifter

Yttre fond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Arsredovisning fér Brf Ekoxen

769604-8953

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Sida 16 av 21

Rakenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-31

35 885 251
8 766 343
951 296
45 602 890

96 031
-275 475
-179 444

45 423 446

19 500 000
19 500 000

323 764

134
140 847
326 205
790 950

65 714 396

35 105 522
6 146 072
798 540
42 050 134

-83 957
332 744
248 787

42 298 921

19 900 000
19 900 000

100 341

2776
168 710
304 047
570 322

62 769 243
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflédet, m m

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Oknlng( }Minskning (+) av varulager

Oknlng( )/Minskning (+) av rorelsefordringar
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder
Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anlaggningstillgangar

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Upplaten lagenhet

Amortering av laneskulder

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut
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2016-01-01-
2016-12-31

-275 474
583 511
308 037

308 037

45 014
-1 005
220 628

572 674

-302 267
-302 267
3 400 000
-400 000
3 000 000
3 270 407
3 913 549

7 183 956

2015-01-01-
2015-12-31

332 744
310 358
643 102

643 102

-44 680
87 547
-35 717

650 252

-648 475

-648 475

2 961 000

-300 000

2 661 000

2662 777
1250772

3913549



Noter

Not 1 Nettoomsattning

Nettoomsittning

Arsavygift

Hyra bostader

Hyra lokal
Hyra garage

Fastighetsskatt
Kabel-tv/bredband avgift
Ovriga hyresintakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Stadning
Reparation
Underhall
Sndskottning

Besiktningskostnader

El
Varme
Eldningsolja

Vatten och aviopp
Sopor renhalining
Kabel TV/Internet
Ink6p material o varor
Fastighetsférsakring
Fastighetsskatt

Ovrigt

Summa

Arsredovisning fér Brf Ekoxen
769604-8953

Réakenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-31

Not 3 Fastighetsadministration
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2016-01-01-
2016-12-31

1673 160
317 013
549 322

46 650
43 967
131 956
11418

2773 486

2016-01-01-
2016-12-31

85 458
324 412
433 173

9104
4617

89 346
158 807
174 643
101 623

18 388
104 454

16 540

63 492
123 092

29 667

1736 816

2016-01-01-
2016-12-31

2015-01-01-
2015-12-31

1 639 869
388 227
492 419

50 069
36 208
130 993

2737785

2015-01-01-
2015-12-31

80474
191 259
70 162

207 047
143 805
144 730
83916
31678
109 127
44 135
67 533
120 182
33 891

1327 939

2015-01-01-
2015-12-31
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Revisionsarvode
Redovisningstjanster
Konsultkostnader Brain
Konsultkostnader 6vriga
Serviceavgift, Fastighetségarna
Bankkostnader

Ovrigt

Not 4 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid &rets borjan
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan

Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvérde byggnader:
Taxeringsvérde mark

Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid &rets boérjan
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan

769604-8953
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13 604
84 096
11 306
116 186
4 831
3611
121 280

354 914

2016-12-31

59 851 279

59 851 279

-1 240 868
-560 071

-1 800 939

58 050 340

53 446 000
43 016 000

96 462 000

2016-12-31
280 592
302 267
582 859

-261 886
-23 440

-285 326

12 721
84 078
10 257
65 517

9166

4478
49 550

235 767

2015-12-31
59 202 804

648 475
59 851 279

-049 215
-291 653

-1 240 868

58 610 411

41 458 000
32 848 000

74 306 000

2015-12-31

280 592

280 592

-243 181
-18 705

-261 886 jb

g Qo g

i
— y
‘



Arsredovisning tér Brf Ekoxen

769604-8953

Rakenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-31

Redovisat varde vid arets slut

Not 6 Ovriga fordringar

Fordran skattekonto

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna
intakter

Férutbetald férsékring
Forutbetald kabel-tv avgift
Ovriga forutbetalda kostnader

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda
intakter

Upplupna styrelsearvoden inkl soc.avgifter
Upplupen ranta lan

Forutbetalda hyror o avgifter

Ovriga poster

Not 9 Stallda sakerheter och
ansvarsforbindelser

Panter och sadkerheter fér egna skulder
Fastighetsinteckningar

Summa

Ansvarsforbindelser
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297 533

2016-12-31
168

168

2016-12-31
53 383

9 059

20 191

82 633

2016-12-31
47 311

18 946

242 907

17 041

326 205

2016-12-31

28 300 000

28 300 000

Inga

18 706

2015-12-31
85

85

2015-12-31
52 816

8 901

19 995

81712

2015-12-31
47 311

46 684

155 748

54 304

304 047

2015-12-31

28 300 000

28 300 000

Inga
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdamman i Brf Ekoxen
Org.nr. 769604-8953

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Ekoxen for ar 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och geren i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stédllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatriakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat ir tillrdckliga och dndamélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer ir
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller négra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedSmningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nir s ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan
att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppn3 en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet #r en hog grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en vasentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder jag professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:
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* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for
véra uttalanden. Risken for att inte upptdcka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre
in for en visentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern
kontroll.

* skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgirder som ar lampliga med hinsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund 1 de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta

verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osikerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar ér otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehdllet i arsredovisningen,
ddribland upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de betydande brister i den interna kontrollen som Jjag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av rsredovisningen har Jag éven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Ekoxen for &r 2016 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhédmtat 4r tillréckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av freningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation 4r utformad s3 att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhémta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot
1 ndgot visentligt avseende:

* foretagit ndgon dtgird eller gjort sig skyldig till négon forsummelse som kan foranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller

* pd nagot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt
med lagen om ekonomiska foreningar.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka atgédrder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte 4r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa min professionella
bedémning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pi
sddana atgirder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dir avsteg och
Overtridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ir relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.
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Stockholm den 1 maj 2017
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