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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Ekoxen (769604-8953) far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2017 (2017-01-01 -- 2017-12-31), vilket &r féreningens 17:e hela verksamhetsar.

Overgripande &r att styrelsen dr ndjd med &rets resultat och det arbete vi genomfort.

1 FORENINGSINFORMATION

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostader och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 24 oktober 2001, och ar en dkta bostadsrattsforening.
Fastigheterna Ekhagen 2 till 5 férvarvades av Alecta Pensionsforsakring den 15 november 2001.
Kopeskillingen var 56 000 000 kr. Fastigheterna ar sammanslagna sedan 2015, och hela fastigheten
och hela byggnaden tillhér nu Ekhagen 2.

Foreningen forvaltar huset och dger fastigheten, Ekhagen 2 (tidigare 2-5), med adress Ekhagsvagen 4,
6, 8 och 10 i Stockholms kommun.

Den ekonomiska planen ar registrerad hos Bolagsverket 1999-10-05 och inte férandrad sedan dess.
Senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2015-09-18 (1999-10-05).

Vid overlatelser debiterar féreningen képaren en éverlatelseavgift om 2,5 % av géllande basbelopp.
Vid pantsattning debiteras en pantsattningsavgift om 1,0 % pa géllande basbelopp.

1.1 Verksamhetsberattelse
Ordinarie féreningsstamma holls 2017-05-17 i Ekhagsstugan.

Styrelsen har haft 12 (12) stycken protokollférda styrelseméten under verksamhetsaret.

Styrelsen avslutade 2015 det avtal med davarande fastighetsvard som fanns. Beslutet har kraftigt
Okat belastningen for styrelsens medlemmar, men det tidigare arbetet har visat sig haft klara brister.
Battre kvalitet har uppnatts och hogre forbattringstakt. Styrelsen ansvarar for I16pande fragor om
drift och underhall. Mer hjalp kops in, men att ldgga ut allt innebar forlorat engagemang och kvalitet.
For vissa fastighetsatgarder anlitas olika entreprendrer som hjalp och handrdckning at styrelsen.

Visentliga hdndelser under dret dr

a. Fortsatt arbete med underhallsplanen. Nu genomarbetad till 2020 internt och darmed aven
en 3-arsbudget upprattad.

b. Beslut om hojning av arsavgifterna for att klara av det verkliga underhallet som
underhallsplanen visade. Hojningen galler fran januari 2018.

c. Fortsatt detaljarbete med ekonomin, for att tydliggdra intakter och utgifter. Flera fel, vissa
flagranta, fran den nuvarande ekonomiska bokféringen har uppdagats. Dialog och
forbattringsarbete pagar.

d. Fardigstallt sammanslagning av de tidigare fyra ledningarna for vattentillférsel till en, av
besparingsskal. Den berdknade besparingen pa abonnemangskostnaderna var 19 719 kr
vilket ocksa uppnatts.

e. Auvslutat stambyte i bottenplattan. Problem med projektentreprenéren Sustend gjorde att
projektet fordrojdes. Vidare innebar deras franvaro och daliga juridiska koll pa hyresavtal
omfattande merarbete for styrelsen i borjan av aret.

f. Byte av tva lokalhyresgéaster samt en lokalrenovering fér modernisering och
verksamhetsutveckling.
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g. Brandskyddsinspektion och dartill hrande genomférda brandskyddsatgarder sasom tatning
runt lagenhets- och kallardorrar och installation av elektriska nodutgangsskyltar m.m.

h. Inférande av ett systematiskt brandskyddsarbete med rolltilldelning av ansvarig och

kontrollant.

Okat sikerhetsansvar genom besiktning av gungstallning och sandlada.

Bildat en tradgardsgrupp for 6kad samverkan i féreningen.

Tre staddagar, en pa varen och tva pa hosten.

Fler och battre réantebadrande konton for kassan, da 6veramorteringar inte ger nagon positiv

skatteeffekt for medlemmarna vid forsaljning.

Kommande redan kdnda, eller redan utférda hdndelser pa nésta dr.
a. Fleraintaktsbringande atgarder sdsom uthyrning av tomma forradsytor.

Kommersiella lokaler
Fem av foreningens fem butiks- och kontorslokaler var uthyrda. Hyresgasterna ar:
The Denim Grocery AB
Mid Scandinavia Engineer AB
Ekhagen Beauty Center AB
Rise n” Shine AB
Moneypenny AB

Verkstadslokalen med sin specialventilation &r outhyrd. Styrelsen arbetar med att fa lokalen uthyrd.

Foreningen har sina hogsta intdkter nagonsin fran lokaler. Detta trots att verkstadslokalen star
outhyrd. Ett par ars aktivt arbete med hyresavtal borjar nu ge resultat.

1 av 5 garage outhyrda. Trots det ar intdkterna, for garagen, hogre an nagot tidigare ar. | slutet av
2018 bor laddstationer vara installerade och klara vilket bor 6ka intakterna ytterligare. Prognosen
med nuvarande vakanser, och avtal, ar uppskattningsvis ca 84’000 kr 2018 och ca 97°000 kr 2019.

Flera forrad och hyresavtal for forrad ar iordninggjorda vilket ocksa paverkar intdkterna positivt i ar
och aven framgent.

1.2 Sammansattning av styrelse mm

Styrelsen ar ansvarsforsakrad i Trygg Hansa.

Styrelsen nas pa styrelsen@brfekoxen.com

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstdmma, den 17 maj 2017

Ordinarie Roll Suppleanter

Rickard Uddenberg Ordférande Olle Hogdahl

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

Birgitta Kahlstrom Ledamot

Anita Ekstrom Winroth Ledamot

Styrelsen fran ordinarie féreningsstimma, konstitutionerande méte 8 juni 2017

Ordinarie
Rickard Uddenberg

Roll Suppleanter
Ordférande Marcus Hansson

Henric Uhrbom Kassor
Marianne Astrom Sekreterare
Birgitta Kahlstrom Ledamot
Anita Ekstrom Winroth Ledamot
Sofie Batmastar Ledamot
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Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen

Firman tecknas av tva i forening av ledamoterna

Valberedning

Bestar for narvarande av:
Inger Ericsson
Niklas Engdahl
Jonas Olsson
Arvid Leander

Valberedningen nas pa valberedningen@brfekoxen.com

Revisor
Carina Toresson, ordinarie revisor samt Ralf Toresson revisorssuppleant pa Toresson Revision AB
Revisorn nas pa revisor@brfekoxen.com

Ekonomisk férvaltning
Olga Davidsson pa Brain Accounting AB
For ekonomiska fragor, kassor@brfekoxen.com

Antalet anstéllda
| likhet med tidigare ar har foreningen under aret inte haft nagra anstallda. Styrelsen arvoderas enligt
arvoden faststallda av féreningsstamman.

2 FASTIGHETEN

Fastigheterna bestar av ett flerbostadshus med killare och tre vaningsplan lagenheter, delvis dven
med lokaler i markplan. Byggnaden ar uppford ar 1935 — 1937 och bestar av 54 lagenheter, 6 lokaler
med tillhérande garage och lager, samt 5 garageplatser.

Momsregistrerad
Foreningens lokaler ar frivilligt momsregistrerade, vilket innebér att vara kommersiella lokaler ar
momspliktiga.

K-mdirkt

Omradet Ekhagen och darmed dven byggnaden ar K-markt med klassningen gron, vilket innebar att:
“Fastighet med bebyggelse som ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller
konstnarlig synpunkt”. (Riksantikvariedambetet, 2015). Detta innebar framst att férandringar pa
huskroppen ar begransade.

2.1 Skick, planerade atgarder mm
Styrelsen bedémer att fastigheten, med de 6ver aren genomférda atgarderna, ar i godkant skick.
Dock kravs fortsatt aktivt arbete utan férdréjning for att inte riskera allvarliga extrakostnader.

Inplanerade underhdllsarbeten enligt underhdllsplanen fér 2018 dr:
a. Beslut fattat om sakerhetsbesiktning tak.
Aterkommande sakerhetsbesiktning lekplats.
Radonbesiktning ar beslutad.
Uppgradering av styr- och reglersystem for varmeanlaggningen for billigare drift.
Ny bergvarmepump, da den gamla &r utsliten och bullrar for de boende.
Fjarrvarme i stéllet for olja som spets (ifall vi far bidraget.) Ersatter i sa fall d ovan.
Byte av termostater och element i samtliga utrymmen. (Kan pga tidsbrist flyttas till 2019.)

I
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Nedanstdende aktiviteter dr att vdnta inom ndrmaste dren.
Malning av balkonger, lagenhets- och trapphusfénster samt uppfraschning, bredda och applicera
rorelsefog vid fastigheternas motande puts (2019).

For detaljer, se underhallsplan pa hemsidan. http://www.brfekoxen.com/foreningen/underhallsplan/

2.2 Siffror, lagenhetsférdelning, ytor mm
Total fastighetsyta ar ca 3527 kvm, varav boyta ar ca 2988 kvm och lokaler 539 kvm.

Férdelningen av lokaler och dess ytor

Vad Antal (%) Yta (m?) (%)
Hyresrdtter ‘ 4st  (7%) 195 m? (6%)
Bostadsréitter ‘ 50st  (83%) 2793 m?  (79%)

delsumma | 54 st 2988 m?
Lokaler | 6st  (10%) 539 m?  (15%)
Summa | 60st (100%) 3537m? (100%)
Férdelningen av ldgenheter och dess ytor

Storlek Antal (%) Yta (m?) (%)
Ettor | 22t (41%) 705 m?  (25%)
Tvéor | 17 st (31%) 1065 m?  (36%)
Treor | 13st  (24%) 1042 m2  (35%)
Fyror | 2st  (4%) 176 m?  (6%)

Summa ‘ 54 st (100%) 2988 m? (100%)

2.3 Teknisk status mm

Historiskt har det funnits flera underhallsplaner, en 2006 och en enklare 2012. Sedan 2016 finns det
dock en ny som styrelsen aktivt genomarbetar, kontinuerligt reviderar och forsoker félja. Den
senaste ar uppdaterad 2017 i samband med budgetarbetet. Skillnaden gentemot tidigare planer ar
langsiktigheten och en indexerad kostnadsuppskattning. Den senaste underhallsplanen visar pa ett
langsiktigt behov om 1°253 tkr arligen i 30 ar framgent. Det motsvarar ett underhallsbehov per kvm
bostadsrattsyta om 420 kr. Totalt under aren ca 37 616 000 kr.

Aven om vi idag har ett aktiv arbete med underhdllsplanen ir det ndgot som behdver betydligt mer
tid framover.

2.4 Tidigare vasentliga handelser

e Byte de nistan 80-ariga avloppsstammarna i bottenplattan (2017/2018)
e Upprustning av baksidan, stenldggning (2015)

e Indragning av fiberbredband (2012/2013)

e Stamspolning (2012)

e Ommalning av yttertak (2011)

e Ommalning av balkonger och fénster (framsidan/baksidan) (2007/2008)
e Drénering av baksidan pa 4:ans huskropp och mellan 4:an och 6:an (2008)
e Drénering av framsidan pa 4:ans huskropp (2007)

e Nya maskiner i 6:ans tvattstuga (2007)

e Installation bergvdarme (2005)

e Stamspolning (2004)

e Nya maskiner i 10:ans tvattstuga (2003)

e Ny plat pa yttertaken (1992)

e  Omputsning fasad (1992)

e Renovering balkonger och fénster (1992)
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e Nya vatten- och avloppsstammar (1992)
e Nya elcentraler och nya elstammar (1992)

3 EKONOMI

Arets stora investering bade ekonomiskt och i tid nedlagd av styrelsen var bytet av avloppsstammar i
fastigheten. Investeringen uppgick till 2,8 Mkr och finansierades i sin helhet av kassan. Problem med
upphandlande, projektentreprendren Sustends daliga projektstyrning, gjorde att projektet fordrojdes
och ar en av delorsakerna till att budget 6verskreds med 400 000 kr. Styrelsen har beslutat att
aktivera utbytet av stammarna enligt K3 for 2017, detta dels for att fa en battre bild av arliga
kostnader for investeringar i fastigheten, dels att féreningen kommer att inleda ett arbete med att ga
over till K3 under 2018.

Styrelsen har genom att jobba aktivt med féreningens lokaler, kontrakt samt outhyrda utrymmen
natt rekordnivaer for hyresintakter under 2017. Denna trend borjade redan 2016 och har hallit i sig
med ytterligare forbattrat resultat 2017.

Oljekostnaderna for 2017 minskade drastiskt p.g.a. gynnsamma inkop av oljan nar den var som lagst.
Sjalva forbrukningen ligger enligt de 3 dren vi matt oljan, inom ungefir samma nivaer, 12-15 m?
olja/ar.

Styrelsen har fortsatt sitt arbete med att 6ka ranteintdkterna for de likvida medel féreningen har i
kassa/bank. En satsning pa rantekonton har gjorts for att fa s hog ranta som maijligt utan risk.
Arbetet kommer fortsatta under 2018 for att hitta en modell fér att maximera rénteintakterna for
foreningen framover.

Taxeringsvirde mm

Taxeringsvardet pa fastigheten for 2017 &r 76 462 000 kr (76 462 000), varav mark 43 016 000 kr och
byggnad 36 446 000 kr. Styrelsen ansokte under aret om ett omprovningsbeslut av taxeringsvardet
hos skattemyndigheten da styrelsen ansag att felaktiga uppgifter gdllande arshyran for bostader
hade lamnats i fastighetsdeklarationen 2016. Skattemyndigheten godkdnde ansdkan och dndrade
taxeringsvardet fran 96 462 000 kr till 76 462 000 kr. Omprdvningsbeslutet géllde dock endast
byggnaden och inte marken. Nagon férandring av skatten blir det inte i nuldget p.g.a. detta. Det ar
endast den kommunala avgiften som paverkas vilken ar en fast kostnad per lagenhet.
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3.1 Forenklad fordelning intakter och kostnader

Intékter

Bokférda varden, i avrundat tusentals kronor.

Vad | Ar 2017 % 2016 %
Arsavgifter 1677 tkr 59% 1673 tkr 60%
Hyror 984 tkr 35% (100%) 957 tkr 34% (100%)
- varav lokaler 1 594 tkr 21% (60%) 549 tkr 20% (57%)
- varav bostdder 296 tkr 10% (30%) 317 tkr 11% (33%)
- varav garage 69 tkr 2% (7%) 47 tkr 2% (5%)
- varav fastig.skatt 43 tkr 2% (4%) 44 tkr 2% (5%)
Bredband 133 tkr 5% 132 tkr 5%
Ranteintdkter 22 tkr 1% 32 tkr 1%
Ovrigt 6 tkr 0% 1tkr 0%
Summa 2 822 tkr 100% 2 795 tkr 100%
Kostnader
Bokforda varden, i avrundat tusentals kronor.
Vad | Ar 2017 % 2016 %
Driftkostnader - 816 tkr 28% (100%) - 841 tkr 26% (100%)
- varav bergvirmeel 2 -215tkr 7% (26%) - 159 tkr 5% (19%)
- varav fastig.skatt+avgift - 126 tkr 4% (15%) - 123 tkr 4% (15%)
- varav fastighetsel -90 tkr 3% (11%) -89 tkr 3% (11%)
- varav olja - 80 tkr 3% (10%) - 175 tkr 5% (21%)
- varav vatten -61tkr 2% (7%) -102 tkr 3% (12%)
Avskrivningar - 678 tkr 23% - 530 tkr 16%
Underhall -411 tkr 14% -414 tkr 13%
Rantekostnader -297 tkr 10% -340 tkr 11%
Férvaltningskostnader - 259 tkr 9% (100%) -414 tkr 13% (100%)
- varav ekon. férvalt. -96 tkr 3% (37%) -95tkr 3% (23%)
- varav arvoden/revision -90 tkr 3% (35%) -80 tkr 2% (19%)
- varav konsulter/tjéinster -50 tkr 2% (19%) - 178 tkr 6% (43%)
Fastighetsskotsel -213 tkr 7% (100%) - 145 tkr 4% (100%)
- varayv stédning -98 tkr 3% (46%) -85 tkr 3% (59%)
Reparationer -183 tkr 6% -530 tkr 16%
Hyresnedsattn. -90 tkr 3% 0 tkr 0%
Arsavgiftsnedsittn.3 -2tkr 0% 0tkr 0%
Summa -2947 tkr 100% -3 216 tkr 100%

Lnkl. férradsuthyrning

2 Felaktigt bokfért av Brain Accounting, pga bristande kvalitet, verkligt varde skiljer sig inte lika mycket ar till &r.
3 Ej bokfért separat tidigare, dock har en nedsittning av arsavgiften funnits for ett medlemsobjekt pga
storningar fran bergvarmepumpen.
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3.2 Flerarsjamforelse / nyckeltal

Nyckeltal Enhet 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011
Soliditet | % 79,3% 79,3% 77,6 % 76,6 % 74,7 % 74,7 % 74,7%
Kassalikviditet | kvot 9,56 8,98 10,28 3,64 1,61 4,21 2,46
Kvm upplatet i BRF-form(*) | kvm 2739 2739 2739 2682 2613 2613 2613
Nettoomsdttning | kr 2734188 2718 803 2701577 2759279 2811555 2 733 550 2678719
Arets resultat | kr -124 803 -316 945 332744 311026 133 289 - 185 650 109 481
Ackumulerad vinst/férlust | kr 59 051 96 031 - 83957 -249943 -96 591 -83748 -114 184
Yttre underhdllsfond | kr 712 801 951 296 798 540 653 499 633 436 434944 574 860
Yttre underhdllsfond(*) | kr/m? 260 347 292 244 242 166 220
Avskrivningar | kr 677 781 530274 310358 288 435 155 186 162 336 52 968
Avskrivningar(*) | kr/m? 247 194 113 108 59 62 20
Arsavgifter kr 1677079 1673 160 1639 869 1607 899 1593968 1609 092 1585176
Arsavgifter(*) | kr/m? 612 611 599 600 610 616 607
Hyresintdkter | kr 930 055 924 403 930 715 1019 466 1120650 1100 488 1045 603
Hyresintdkter av totalt | % 35,7 % 35,6 % 36,2 % 38,8% 41,3 % 40,6 % 39,7%
-varav frdn hyresldgenheter | kr 295 608 317013 388 227 465 216 553713 535368 525123
-varav frdn hyresldgenheter | % 11,3% 12,2 % 15,1 % 17,7 % 20,4 % 19,8 % 20,0%
-varav fran lokaler, garage, etc | kr 645 820 596 674 542 488 554 250 566 937 565120 520 480
-varav fran lokaler, garage, etc | % 24,8 % 23,0% 21,1% 21,1% 20,9 % 20,9 % 19,8%
Lan | kr 19 500 000 19 500 000 19 900 000 20200 000 23 300 000 23 400 000 23 400 000
Lén(*) | kr/m? 7119 7119 7 265 7 532 8917 8955 8955
Rdnta | kr 296 824 340 384 484 195 604 176 723534 741345 764 201
Rénta(*) | kr/m? 108 124 177 225 277 284 292
Snittrdnta | % 1,52 % 1,75% 2,43% 2,99 % 3,11% 3,17% 3,27%
Amorteringar | kr 0 400 000 300 000 3100 000 100 000 0 300 000
Amorteringar(*) | kr/m? 0 146 110 1156 38 0 115
Kontanta medel | kr 4989 053 7 183 955 3913549 1250772 1064 862 1003 083 710 894
Lén minus kassa&spark.(*) | kr/m? 5298 4 497 5837 7 065 8509 8571 8683
Vidrme & El | kr 385212 422 796 495 582 533317 807 166 724 265 720139
-varav fastighets-el | kr 90 002 89 346 156 589 151334 254 011 203 640 224 986
-varav bergvirme-el | kr 215201 158 807 194 263 176 240 0 0 0
- varav olja | kr 80 009 174 643 144 730 205 743 553 155 520 625 495 153
Védrmekostnader(***)(t) | kr/m? 84 95 96 108 157 148 140
-varav fastighets-el(%) | kr 67 002 67 346 134 589 131334 107 670 89 466 103 751
-varav bergvdrme-el(¥) | kr 192172 181 836 194 263 176 240 146 341 114174 121235
- varav olja(%) | kr 80 009 174 643 144 730 205 743 553 155 520625 495 153
Vidrmekostnader(***)(%) | kr/m? 77 101 96 108 198 180 175
Reparationer & Underhdll | kr 593 716 852294 261421 243 883 502 982 254 280 564 284
-varav reparationer | kr 183 323 324 412 191 259 166 006 300127 245 662 541 445
-varav underhdll | kr 410393 527 882 70162 77 877 202 855 8618 22 839
Reparationer & Underhdll(**)(11) | kr/m? 199 285 87 82 168 85 189
Rep. & Und. + Avskrivningar | kr 1271497 1382568 571779 532318 658 168 416 616 617 252
Rep. & Und. + Avskriv.(**)(t11) | kr/m? 426 463 191 178 220 139 207
Prisbasbelopp (ref-vérde) | kr 44 800 44 300 44 500 44 400 44 500 44 000 42 800
Arsavgifter i prisbasbelopp | st 37,4 37,8 36,9 36,2 35,8 36,6 37,0
Okning/Minskning per dr | % -0,88 % 2,49 % 1,76 % 1,10% -2,05 % -1,26 % -0,93%
prisbasbelopp/100kvm (*) | st/m? 1,37 1,38 1,35 1,35 1,37 1,40 1,42
Okning/Minskning per ér | % -0,88 % 2,49 % -0,36 % -1,50 % -2,05 % -1,26 % -0,93%
Arsavg. i prisbasbel. just. (*) | st 35,7 36,0 35,2 35,3 35,8 36,6 37,0

(*) per kvadratmeter yta upplaten som bostadsratt, dvs "andel" av féreningen (rérligt da det ibland séljs av Idgenheter). Exakt andel ges av
ekonomisk forvaltare eller maklare i korresponderande fall

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

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

(*) viss varme ingar i den elpatron som ger virme under sommaren, kostnaderna finns dock fastighetsel

(1) riktvdrde i branchen &r ca 200-250 eller 350-450 kr/kmv&ar for att halla en fastighet i bra skick, beroende pa om man riknar med
stamrenoveringar, och hur ldanga underhallsplaner man har.

(t11) Riktvarden inkluderar ibland dven avskrivningar, vilket bl.a. beror pa bokféringsmetod. 2016 kom nya direktiv sa kallade K2 eller K3.
Foreningen har tilllampat K2.

() Siffrorna ar justerade. Bl.a. pga upprattandet av nya konton, vilket ger mer detaljer. Aven efterjusteringar dir periodiseringar missats,
bokféring pa felaktiga konton, etc. Aven elpatronen &r justerad uppskattningsvis, enligt dataanalys. Oljan &r justerad bl.a 2007-2006, da
inkdpen bokférst som forbrukade direkt. En viss osdkerhet finns fran aren 2001-2013, da man inte lasta av oljan, utan inkdpen
kostnadsférdes direkt mot resultatet. Sedan 2014 och framat avlises den minst varje kvartal, ofta 1-2 ggr/man, varfor vi dar ifran vet mer
exakt forbrukningen varje ar/kvartal. Totalt sett bér justeringarna pa oljan och elen mellan aren i efterhand ge ett mer verkligt varde.

- All data ar bokforda varden, om inte annat sags, se ex.v ().
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3.3 Avtal med leverantérer
Foljande avtal med leverantorer finns:

Ansvarsforsakring Trygg-Hansa AB
Bredband Ownit Bredband AB
Ekonomisk forvaltning Brain Accounting AB
Elleverantor Ellevio/Fortum AB
Fastighetsforsakring Trygg-Hansa AB
Hissavtal Hiss- & Elteknik AB
Kabel-TV ComHem AB
Kollektivt BRF-tillagg* Trygg-Hansa AB
Service UC/Bergvarme Enstar AB
Sophdamtning Stockholm Avfall AB
Stadning Maries Puts & Stad AB
Tvattstugor Entema AB

Vatten Stockholm Vatten AB

* Kollektivt tillagg till hemforsakringen for de som bor i BR-lagenhet. Man maste fortfarande ha
en giltig hemforsakring.

3.4 Foreningens lan och rantekostnader

Foreningen har under aret inte gjort ndgra amorteringar. Lanen uppgar till 6 981 kr/kvm (6981
kr/kvm) raknat pa bostadsrattsyta, nettobelaning (Ian, minus kassa och sparkonton) ar saledes 5298
kr/kvm (4497 kr/kvm).

Réntekostnaderna minskade till 296 824 kr (340 384 kr). Kostnaderna for lanen kommer att 6ka i takt
med ranteldget som okar fran en extremt lag niva. Stora delar, 12 500 000 kr, &r bundna till sa kallad
rorlig ranta pa tre manader. Resterande 7 000 000 kr &r bundna till april 2018. Under 2018 kommer
styrelsen férhandla om rantor och villkor dar nuvarande langivare Swedbank Hypotek AB kommer bli
konkurrensutsatt.

2017 2016 2015 2014 2013 2012
Lan (kr) ‘ 19500000 19500000 19900000 20200000 23300000 23400000
Réinta (kr) ‘ 296 824 340384 484 195 604 176 723534 741 345
Snittrdnta (%) ‘ 1,52% 1,75% 2,43% 2,99% 3,11% 3,17%

Per 2017-12-31 hade foéreningen féljande l1an hos Swedbank Hypotek AB

Belopp (kr) Rénta Omsdttningsdag
6 500 000 | 0,407% rérligt, 3 man
6 000 000 | 0,387% rérligt, 3 man
7 000 000 ‘ 3,420% 2018-04-25

3.5 Auvskrivningar och avsattningar till yttre fond

Avskrivningar ar gjorda enligt ny redovisningssed per 2014, med ett (1) undantag, foreningen har valt
att redovisa enligt de férenklade K2-reglerna med linjar avskrivning. Vi kommer att inleda ett arbete
med att ga over till K3, varfor vi redan i ar véljer att aktivera utbytet av stammarna.
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Avskrivningar
Anskaffn.- Avskrivnings- Avskrivning
Vad ar Belopp ldingd per ar Kvarvarande
Fastigheten 2001 43 983 tkr 100 ar 439,8 tkr 95,7 ar
Bergvidrme 2005 1245 tkr 25 ar 49,8 tkr 17,0 ar
Stenldggning 2015 612 tkr 15ar 40,8 tkr 13,6 ar
Fasad- o markférbdittr. 2015 504 tkr 10 ar 50,4 tkr 9,1ar
LED-Belysning 2016 95 tkr 10 ar 9,5 tkr 8,5ar
Stammar (bottenplatta) 2017 2 621 tkr 50 ar 52,4 tkr 49,7 ar
Lokalférbdttringar 2017 154 tkr 10 ar 15,4 tkr 9,7 ar

(Belopp avrundat i tusen kronor)
i. Fastigheten kommer komponentuppdelas nasta ar med 6vergang till K3.
ii. Bergvirmen géller bade varmepump och rér/borrning.
iii. LED-belysning ar for dkta LED-IGsning i 6:an, 8:an och 10:ans trappuppgang.
iv. Stammar géller endast byte av rér i bottenplatta. Dessa var aldrig bytta under husets 85ariga
historia.
V. Lokalférbattringar avser forbattringar i samband med stamrenoveringen.
Avsattning till yttre fond gors med 0,3% av fastighetens taxeringsvarde.

3.6 Kassalikviditet och soliditet

Kassalikviditeten, som beskriver betalningsférmagan pa kort sikt, utgérs av omsattningstillgangar
exklusive varulager i relation till kortfristiga skulder. Den 31 december uppgick
omsattningstillgdngarna exklusive varulager till 5 024 135 kr (7 184 123 kr), medan de kortfristiga
skulderna uppgick till 508 868 kr (788 509 kr). Kassalikviditeten var darmed 9,56 (8,98), vilket innebar
att foreningens formaga att klara de kortsiktiga I6pande utbetalningarna ar mycket god. Ett vanligt
riktmarke for kassalikviditeten ar 1,2-1,5.

2017 2016 2015 2014 2013 2012
Kassalikviditet | 9,56 8,98 10,28 3,64 1,61 4,21
Soliditet | 79,3% 79,3% 77,6% 76,6% 74,7% 74,7

(Kassalikviditet berdknat pa Omsattningstillgangar minus Varulager genom Kortfristiga skulder.
Soliditet berdknat pa Eget kapital genom Tillgangar.)

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 dar dven vara lan
ingar. Den 31 december 2017 uppgick det samlade egna kapitalet till 45 698 921 kr (41 966 177 kr),
medan det totala kapitalet (dvs inkl. avsattningar och skulder) uppgick till 65 672 926 kr (62 769 243
kr). Soliditeten var darmed 69,6% (66,9%). Det innebar att foreningens formaga att langsiktigt klara
sina underhall och reparationer ar klart godkdnda. En soliditet pa 100% innebar i praktiken skuldfri
forening.

Bade soliditet och kassalikviditet har sin begransade nytta i en BRF, endast om dessa ar extremt laga.
Som alltid maste de sattas i relation till 6vriga siffror och helheten. Men bada ar bra, vilket dr en av
flera nyckelfaktorer, som pekar pa att vi har en sund ekonomi, dock ar intdkterna i férhallande till

kostnaderna inklusive avskrivningar anstrangda, varfor styrelsen foreslog och genomférde en hdjning
av avgiften arsskiftet 2017/2018.

3.7 Resultat
Arets resultat uppgick till - 124 803 kr (- 275 474kr).
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3.8 Utsikter for kommande ar

Viérmekostnaderna

Under 2018 kommer, om planerna gar i 13s, oljan ersattas av fjarrvarme. For detta har vi ansokt om
bidraget Klimatklivet, fran Naturvardsverket. Bidraget ges for energiinvesteringar som syftar till att
minska mangden CO2. Vi har ansdkt om ett belopp om 347’000 kr vilket motsvarar nastan 50% av
kostnaderna. Vi kommer med detta fa en ny undercentral ocksa, vilket borgar for battre styrning,
kontroll, uppféljningsmojligheter samt stabilare inomhusklimat med lagre kostnader som féljd.
Beraknat ROl utan investeringsstod &r ca 20 ar, med ca 10 ar.

Vi kommer dven att ersatta den gamla bergviarmepumpen. Den &r 15 ar gammal och styr och regler
funkar med en hel del handpalaggning. Dessutom later den och pa grund av det har vi en del
hyresnedsattningar som kostar oss pengar varje ar. Bytet kommer géras under 2018.

Vi kommer adven driva ett projekt med nya ventiler och nya element. Detta kommer minska utgaende
temperatur i systemet, och darmed 6ka effektiviteten fran fjarrvarmen och bergvarmepumpen.

Amortering

Amorteringar i nulaget med de investeringsbehov som finns, 2018 och 2019 bedéms som felaktiga. Vi
bor av skattetekniska skal dven lana for investeringarna, da detta 6kar avdragsmojligheten for den
enskilde medlemmen vid amorteringarna av lanen. Skattetekniskt far vi inte amortera hela kassan
enligt forhandsbesked fran skattemyndigheten, da pengarna inte kan berdknas komma fran
arsavgiften.

Kostnadsbesparingar

Vi har under aret identifierat att sammanslagningen av vara fyra el-serviser och 6vergang till egen
undermaétning av el, kommer att ge besparingar for bade medlemmarna direkt och féreningen.
Aterbetalningstiden &r 3 ar och vi hoppas kunna sitta igdng detta nar investeringen i fjarrvarme ar
genomford.

Underhdllsplan

Flera underhallsarbeten kommer att genomforas under det kommande aret, men inget som vi enskilt
beddmer kommer att paverka avgiften. Daremot ar var samlade bedomning av de kommande 30
arens underhallsbehov att vi maste korrigera var intdkts- och kostnadsniva. Bade genom fler méjliga
avgiftshojningar, kommande 6nskade energieffektiviseringar och uthyrning av outnyttjad forradsyta
samt sakerstdllande av marknadsmassiga lokalhyror - bade i affarslokaler, samt for garage- och
forradslokaler.

3.9 Disposition av bolagets vinst eller forlust
Styrelsen féreslar att till forfogande staende medel:

balanserat resultat: 59 051
drets resultat: -124 803
Totalt: -65 752

disponeras for avsdttning till fond fér yttre underhdall,

0,3% av taxeringsvdrdet: 289 386
lansprdkstagande av yttre fond -410 394
balanseras i ny rdkning: 55 256
Summa: -65 752

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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3.10 Férandring i eget kapital

Insatser / Balanserat
uppldtelseavgifter Yttre fond resultat  Arets resultat
Vid drets bérjan 44 651 594 951 296 96 031 -275 476
Disposition enligt stdmmobeslut 289 386 -289 386
lanspdrkstagande yttre fond -527 881 527 881
Resultat -275 475 275476
Arets resultat -124 803
Vid drets slut 44 651 594 712 801 59051 -124 803

4 REDOVISNINGSPRINCIPER OCH BOKSLUTSKOMMENTARER

Arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad
forutom BFNAR 2016:10, arsredovisning i mindre foretag (K2 reglerna). | de fall det saknas ett
allmant rad fran Bokféringsnamnden har i forekommande fall vagledning hamtats fran
Redovisningsradets rekommendationer.

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i ovrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.

Belopp i kr om inget annat anges.

4.1 K3 och avvikelser

En 6vergang till K3 kommer goras under 2018 och infor 2018 ars bokslut.

Vi har infor denna 6vergang fran K2 till K3, valt att géra ett undantag och aktiverat 2016/2017 ars
stora stamrenovering. Detta i linje och likhet med de redovisningsprinciper som gallde innan 2014,
samt att denna aktivering kommer kunna féras dver i den nya K3 redovisningen.

Tidigare ars avvikelser i avskrivningarna ar i ar korrigerade.

4.2 Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, dkar tillgdngarnas redovisade

varde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier
skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedomda nyttjandeperiod.

Markvardet ar inte féremal fér avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning.

Linjar avskrivningsmetod anvands. Féljande avskrivningstider tillampas:

Materiell anldggningstillgangar % per Gr
Byggnader 1
Stambyte 2
Bergvdrme 4
Markanldggning, hdrda 6,7
Fasad o Mark 10
Inventarier 10

4.3 Fordringar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.

4.4 Foéreningens fond for yttre underhall
Reservering till féreningens fond for yttre ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.
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RESULTATRAKNING

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Rorelseintakter m.m

Arsavgifter och hyresintékter 1 2707 481 2773 486
Ovriga rorelseintakter 350 1201
Summa rorelseintakter 2707 831 2774 687

Rorelsekostnader

Driftskostnader 2 -1 621 009 -1736 816
Fastighetsadministration 3 -188 873 -354 914
Personalkostnader -70 402 -66 177
Avskrivningar enligt plan -677 781 -583 511
Summa roérelsekostnader -2 558 065 -2741 418
Rorelseresultat 149 766 33 269

Finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter -296 884 -340 384
Ranteintékter och liknande resultatposter 22 315 31641
Summa finansiella poster -274 569 -308 743
Resultat efter finansiella poster -124 803 -275 474
Arets resultat -124 803 -275 474
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BALANSRAKNING

Belopp i kr

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Summa materiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Varulager, férnddenheter mm

Lager, olja

Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

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
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och foérutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not
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2017-12-31

60 157 608
80 499
60 238 107

60 238 107

160 549

38 769
85717
124 486

4 989 054
4989 054

5274 088

65512 195

35885 251
8 766 343
712 801
45 364 395

59 051
-124 803
-65 752

45 298 643

19 500 000
19 500 000

173 014

2672
160 168
377 698
713 552

65512 195

2016-12-31

58 050 340
297 533
58 347 873

58 347 873

99 766

168
82 633
82 801

7 183 956
7 183 956

7 366 523

65 714 396

35885 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
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KASSAFLODESANALYS

2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Den Idpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -124 803 -275 474
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 677 781 583 511

552 978 308 037

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 552 978 308 037
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av varulager -60 782 45014
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -41 685 -1 005
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -77 398 220 628
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 373 113 572 674
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2 568 015 -302 267
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 568 015 -302 267
Finansieringsverksamheten
Upplaten lagenhet 3400 000
Amortering av laneskulder -400 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 3 000 000
Arets kassaflode -2194 902 3270 407
Likvida medel vid arets borjan 7 183 956 3913549
Likvida medel vid arets slut 4989 054 7 183 956
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NOTER

Not 1 Nettoomséttning

Arsavgift

Hyra bostader

Hyra lokal

Hyra garage
Fastighetsskatt
Kabel-tv/bredband avgift
Ovriga hyresintakter
Hyres- och avgiftsbortfall
Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Stadning

- stor stadning
Reparation

Underhall

Snoskottning
Besiktningskostnader
El

Varme

Eldningsolja

Vatten och aviopp
Sopor renhallning
Kabel TV/Internet

Ink6p material o varor
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt (lokaler)
Fastighetsavgift, kommunal (lAgenheter)
Ovrigt

Summa

Not 3 Fastighetsadministration

Revisionsarvode
Redovisningstjanster
Konsultkostnader Brain
Konsultkostnader 6vriga
Serviceavgift, Fastighetsagarna
Bankkostnader

Ovrigt

Summa

Not 4 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvéarden:

-Vid arets borjan

-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan
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2017-01-01-
2017-12-31
1677079
295 608
576 182

68 888

43 123

132 601

6 297

-92 297
2707 481

2017-01-01-
2017-12-31
7 255
1587

79 419
18 491
183 321
410 394
3078

16 718
90 002
215 201
80 009

61 159
27 303
152 068
67 589
62 805
54 620
71010
18 980
1621 009

2017-01-01-
2017-12-31
19 599

83 251

12 704

49 724
4871

4 327

14 397

188 873

2017-01-01-
2017-12-31

59 851 279
2775575
62 626 854

-1 800 939
-668 307
-2 469 246

2016-01-01-
2016-12-31
1673 160
317 013
549 322

46 650

43 967

131 956

11 418

2773 486

2016-01-01-
2016-12-31

85458

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
13 604

84 096

11 306

116 186
4831

3611

121 280
354 914

2016-01-01-
2016-12-31

59 851 279
59 851 279
-1 240 868

-560 071
-1 800 939
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Redovisat varde vid arets slut

Taxeringsvarde byggnader:
Taxeringsvarde mark
Summa

Not 5 Inventarier, verktyg och installationer

Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan
-Nyanskaffningar

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

Redovisat varde vid arets slut

Not 6 Ovriga fordringar

Fordran skattekonto
moms oktober - december 2017
Summa

Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna

intakter

Forutbetald forsakring
Forutbetald kabel-tv avgift
Forutbetald kostnad Ownit
Ovriga forutbetalda kostnader
Summa

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna styrelsearvoden inkl soc.avgifter
Upplupen ranta lan

Forutbetalda hyror o avgifter

Ovriga poster

Summa

Not 9 Stallda sédkerheter och ansvarsforbindelser
Panter och sékerheter for egna skulder

Fastighetsinteckningar
Summa

Ansvarsforbindelser

Not 10 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
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60 237 646

53 446 000
43 016 000
96 462 000

2017-01-01-
2017-12-31

375 299
375 299

-285 326
-9 474
-294 800

80 499

2017-01-01-
2017-12-31
7 200

31 569

38 769

2017-01-01-
2017-12-31

47 114
9228
25053
4322
85 717

2017-01-01-
2017-12-31
47 311

16 382

270 531

43 474

377 698

2017-01-01-
2017-12-31

28 300 000
28 300 000

Inga

58 050 340

53 446 000
43 016 000
96 462 000

2016-01-01-
2016-12-31

280 592
302 267
582 859

-261 886
-23 440
-285 326

297 533

2016-01-01-
2016-12-31
168

168

2016-01-01-
2016-12-31

53 383
9 059

20191
82 633

2016-01-01-
2016-12-31
47 311

18 946

242 907

17 041

326 205

2016-01-01-
2016-12-31

28 300 000
28 300 000

Inga
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