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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Ekoxen (769604-8953) far harmed avge drsredovisning for
rakenskapsaret 2018 (2018-01-01 -- 2018-12-31), vilket &r féreningens 18:e hela verksamhetsar.

Overgripande ar att styrelsen dr n6jd med arets resultat och det arbete vi genomfort.

- Vihar under aret fatt nistan en halv miljon kronor i bidrag beviljat for klimatdandamal.
- Bergvarmepumpar ar bytta for battre driftsakerhet och mindre buller.

- Fjarrvarme skall (forhoppningsvis) ersdtta oljan under 2019.

- Elementen skall (férhoppningsvis) bytas under 2019.

1 FORENINGSINFORMATION

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppldta bostader at medlemmarna till nyttjande utan tidsbegransning.

Bostadsrattsféreningen registrerades 24 oktober 2001, och ar en dkta bostadsrattsférening.

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 tillhdr nu Ekhagen 2.

Foreningen forvaltar huset och dger fastigheten, Ekhagen 2 med adress Ekhagsvédgen 4, 6, 8 och 10 i
Stockholms kommun,

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

Vid dverldtelser debiterar foreningen kdparen en overlatelseavgift om 2,5 % av géllande basbelopp.
Vid pantsattning debiteras en pantsattningsavgift om 1,0 % pa géllande basbelopp.

Vid andrahandsuthyrning tas en avgift av dgaren om 10% av gallande basbelopp ut.

1.1 Verksamhetsberéttelse
Ordinarie foreningsstamma holls 2018-05-31 i Ekhagsstugan.

Styrelsen har haft 14 (12) stycken protokollférda styrelsemoten under verksamhetsaret.

Styrelsen har sedan nagra ar ingen extern fastighetsvard, eller fastighetsskotsel. Detta gor att vi tar stérre
ansvar, men ger ocksa en hogre belastning inom styrelsen, an vad som ibland kan vara normalt i
bostadsrattsféreningar inom var storlek. Vi upplever internt, en hogre kvalitet an den som var innan 2015 da
vi férindrade organisationen, da den visade sig ha klara brister. Battre kvalitet har uppnatts och hogre
forbattringstakt. Styrelsen ansvarar alltsa for Iopande fradgor om drift och underhall. For vissa
fastighetsatgarder anlitas olika entreprenérer som hjalp i upphandlingar och stod at styrelsen.

Visentliga hdndelser under dret Gr

a. Sokt och fatt beviljat bidrag for laddstoplar via Klimatklivet — 101’250 kr varav 50% betalats ut i ar,
resterande kommer vid godkdannande 2019.

b. Sokt och fatt beviljat bidrag fér konvertering av olja till fjarrvdrme — 343’000 kr varav 50% kommer
betalas ut 2019, och resterande nar det ar godkant.

¢. Bytt ut gamla bergvarmepumpar i undercentralen, for att minska ljud och 6ka effektiviteten.

d. Fortsatt arbete med underhélisplanen. Nu genomarbetad till 2021 och skiss pa en 10 ars plan.
Underhéllsplan “UP2019” har gett oss en mojlighet att uppratta en 10 ars budget vilken finns
publicerad pa hemsidan.

e. Den nédvindiga hdjningen av arsavgifterna som dven staimman stod bakom pa 12% for 2018, har
foljts av ett beslut om arlig 1% upprakning av arsavgiften. Detta for att langsiktigt klara av standigt
dkade inflationsjusterade kostnader. Vi har sett att allt ifran reparationer, serviceavtal, taxebundna
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kostnader etc. standigt driver pa kostnadsbilden. S& for att langsiktigt ticka dessa, ser vi en niva om
1% arligen for att inte langsiktigt urholka budgeten.

f.  Budgetar och mallar fér ekonomirapporter har férbittrats. Med undantag av fortsatta problem som
dyker upp med avskrivningarna och historiska fel frén Brain Accounting, ser vi inga alivarliga fel i
skotseln av ekonomin som har forbittrats.

g. Tva stdddagar, en pd varen och en pd hésten.

Kommande redan kénda, eller redan utférda héndelser pé ndsta dr.

a. Arbete tillsammans med maklare, for att 6ka till marknadsmissiga priser p4 alla lokaler pagar. Flera
arbeten sker pa detta parallellt.

b. Slutfért installationen av laddningsstationer i garagen i 10an.
Avtal om indragning av fjdrrvdrme tecknat och pagar for fullt, vilket ocks3 ger oss en helt ny
undercentral och frigér flera ytor fér uthyrning. Vi réknar inte med nagra besparingar pa taxebundna
kostnader, men val minskade reparations och underhéllskostnader, samt dven enklare daglig skotsel.
FoOr detta fick foreningen beviljat 374’000 kr i bidrag.

Kommersiella lokaler
Vid arsskiftet var status féljande:
- 4 av 5 butiks- och kontorslokaler uthyrda.
- 4 av 5 garage uthyrda.
- Kdllar- och verkstadslokalen var outhyrd.
- 1 garageavtal uppsagt for omforhandling.
Vid upprattandet av arsredovisningen ar:
- 5av 5 butiks- och kontorslokaler &r uthyrda.
- 5av 5 garage uthyrda till marknadspris.
- Kallar- och verkstadslokalen uthyrd.
- Den stora lokalen émsesidigt uppsagd, for att kunna ta in hyresgést till marknadsmassig dvs hégre
hyra.
Allt som allt raknar vi med all-time high for 2019, for lokalhyresintikterna, alltsa ytor som inte &r
upplatna med bostadsrétt eller privathyresbostad. For 2018 nadde vi inte riktigt dit. Vilket bl.a. berodde
pd att kallar- och verkstadsiokalen var svarare att f3 uthyrd an vi trodde. Risken fér 2019 ar den stora
lokalen och att hitta ny hyresgést. En dtgédrdsplan fér minska denna risk finns ifall s3 behévs.

1.2 Sammansattning av styrelse mm

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstémma, den 31 maj 2018

Roll

Vem

Ordférande
Kassér
Sekreterare
Ledamot
Ledamot
Suppleant

Rickard Uddenberg
Henric Uhrbom
Marianne Astrém
Birgitta Kahlstrom
Anita Ekstrém
Marcus Hansson

Styrelsen fran ordinarie féreningsstémma, konstituerande méte 8 juni 2018

Roll

Vem

Ordférande
Kassor
Sekreterare
tedamot
Ledamot
Ledamot
Suppleant

S

Rickard Uddenberg
Henric Uhrbom
Fredrik Johansson
Birgitta Kahlstrém
Anita Ekstrém
Niklas Engdahl
Marcus Hansson
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Styrelsen ar ansvarsforsakrad i Trygg Hansa.

Styrelsen nas pa styrelsen@brfekoxen.com

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas av tva i férening av ledaméterna.

Valberedning
Bestar for narvarande av:
- Inger Ericsson
- Sofie Batmdstar
- Jonas Olsson
- Karin Thurfjell
Valberedningen nas pa valberedningen@brfekoxen.com

Revisor
- Carina Toresson, ordinarie (Toresson Revision AB)
- Ralf Toresson, suppleant (Toresson Revision AB)
- Arvid Leander, internrevisor
Revisorerna nas alla samtidigt pa revisor@brfekoxen.com

Ekonomisk forvaltning
Olga Davidsson pa Brain Accounting AB
For ekonomiska fragor, ekonomi@brfekoxen.com, vilket dven gar till i styrelsen utpekad kassor.

Antalet anstdllda

Foreningen under aret inte haft nagra anstallda.

Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststéllda av foreningsstimman 2018. D3 bestamdes det att det skulle
vara ett fast belopp om 1,25 basbelopp och ett rorligt belopp pa upp till 1,5 basbelopp.

| drets stora post ingdr dock dven retroaktiva arvoden fér 2016-2018 da ett stort jobb fran styrelsen lades pa
byte av horisontella stammar.

2 FASTIGHETEN

Fastigheterna bestdr av ett flerbostadshus med kallare och tre vaningsplan med ldgenheter.

Byggnaden &dr uppford &r 1935 — 1937 och bestar av 54 lagenheter, 5-6 lokaler med tillhérande garage / lager
samt 5 garageplatser.

Momsregistrerad
Foreningens lokaler och i vissa fall garage ar frivilligt momsregistrerade, vilket innebar att vara lokaler ar
momspliktiga.

K-mdrkt

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

2.1 Skick, planerade atgarder mm

Styrelsen bedémer att fastigheten, med de Gver aren genomférda atgarderna, dr i godkant skick. Ett tydligt
forbattringsarbete pagar, allt enligt underhalisplanen. Viss kritik mot varmen i enskilda lagenheter kan
niamnas och varit ett problem. Detta hoppas vi skall atgardas genom bytet av element, termostater och
ventiler samt en injustering. Dock kravs fortsatt aktivt arbete utan fordrdjning for att inte riskera
extrakostnader.
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Inplanerade underhdlisarbeten enligt underhéllsplanen for 2018 var:
a. Ny bergvarmepump, dd den gamla &r utsliten och bullrar fér de boende. (Genomfort)
b. Besiktning gasledningar. (Genomfért)
c. Byt belysning ovan portar samt installerat fasadbelysning p§ baksidan. (Genomfort)

Inplanerade underhélisarbeten enligt underhélisplanen fér 2019 dr:
a. Beslut fattat om sakerhetsbesiktning tak. (Férsenat fran 2018.)

b. Aterkommande sakerhetsbesiktning lekplats. (Forsenat fran 2018.)

c. Radonbesiktning &dr beslutad. (Férsenat fran 2018.)

d. Fjarrvdrme i stallet for olja som spets (ifall vi kommer &verens med Stockholm Exergi.)
e. Byte av element, termostater och ventiler i samtliga utrymmen.

Nedanstdende aktiviteter dr att vénta inom néirmaste é&ren.
Malning av balkonger, lagenhets- och trapphusfonster samt uppfrischning, bredda och applicera rorelsefog
vid fastigheternas métande puts (2019 / 2020).

For detaljer, se underhalisplan pa hemsidan. http://www.brfekoxen.com/foreningen/underhalisplan/
2.2 Siffror, lagenhetsfordelning, ytor mm
BOA+LOA ar ca 3649 kvm, varav boyta dr ca 2988 kvm, lokaler 535 kvm och garage ca 63 kvm.

Férdelningen av lokaler och dess ytor

Typ Antal (%) Yta (m?) (%)
Hyresrdtter 4st (5,4%) 190 m? (5,4%)
Bostadsritter 50st (76,7%) 2798 m?  (77,6%)

delsumma 54 st 2988 m?
Lokaler 7st (12,7%) 535m? {15,0%)
Forréd 6st (8,1%) 63 m? (1,7%)
Garage 5st  (6,8%) 63 m? (1,7%)
Summa 74 st (100%) 3649 m?* (100%)
Férdelningen av ldgenheter och dess ytor
Storlek Antal (%) Yta (m?) (%)
Ettor 22st  (41%) 705 m?  (25%)
Tvdor 17st  (31%) 1065 m2  (36%)
Treor 13 st (24%) 1042 m* (35%)
Fyror 2st  (4%) 176 m?  (6%)
Summa 54st (100%) 2988 m* (100%)

2.3 Teknisk status mm

Historiskt har det funnits flera underhalisplaner, en 2006 och en enklare 2012. Sedan 2016 finns det dock en

ny som styrelsen aktivt genomarbetar, kontinuerligt reviderar och férsoker félja. Den senaste ar uppdaterad

2018, f6r 2019 och framat. Stora justeringar ar gjorda. Skilinaden gentemot tidigare planer ar langsiktigheten
och en indexerad kostnadsuppskattning

Underhalisplanen &r nagot vi arbetar med varje ar infor budgeten, och d& uppdateras den.

2.4 Tidigare vasentliga handelser

a. Byte bergvarmepumpar till nya tysta och moderna fran Nibe (2018/2019)
Installation av laddstationer i garagen (2018/2019)

Byte de ndstan 80-ariga avloppsstammarna i bottenplattan (2017/2018)

Upprustning av baksidan, stenlaggning och rabatter (2015)
Indragning av fiberbredband (2012/2013) 1{} \/

-0 oo

Stamspolning (2012)
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g. Ommalning av yttertak (2011)

h. Ommalning av batkonger och fonster (framsidan/baksidan) (2007/2008)

i. Dranering av baksidan pa 4:ans huskropp och mellan 4:an och 6:an (2008)
j. Dranering av framsidan pa 4:ans huskropp (2007)

k. Nya maskineri6:ans tvattstuga (2007)

Installation bergvarme (2005)

m. Stamspolning (2004)

n.  Nya maskiner i 10:ans tvattstuga (2003)

Tidigare kdnda renoveringar p& huset fore férenings kép av fastigheten:
a. Ny plat pa yttertaken (1992)

b. Omputsning fasad (1992)

c. Renovering balkonger och fonster (1992)

d. Nya vatten- och avloppsstammar (1992)

e. Nya elcentraler och nya elstammar (1992)

3 EKONOMI

Foreningens ekonomi dr mycket bra, med hog kontroll och bra framforhalining. Vi ser just nu inga tekniska
risker for, eller behov av, eventuella extra avgiftshojningar de ndrmaste 10 dren, trots stora investeringar
med underhall pa bland annat, fonster, balkonger, med mera. Se underhallsplan.

Under aret:

Vi har under dret gjort en stor investering i nya bergvarmepumpar (BVP). Skélet var att de gamla bérjade ga
daligt med bland annat stora ljudproblem och som f6ljd av det nedséttningar av avgiften fér boende, men
ocksa att de gick daligt, rent tekniskt. De gamla var dock bara 14 ar (2006), och borde hallit langre. Men
ljudnivan var ett problem. Det hela 13g i linje med strategin och var malsdttning: en kombination av
fjarrvdarme och bergvarme, i stallet for bergvarme och olje- och el-spets.

Ett aktivt arbete med hyror kommer ge effekt framgent och ge det som verkligen behdvs, for att sakra
reparationer och underhalls-kostnader. Haller sig rantorna pa denna fortsatta laga nivdn kommer det
verkligen ge utrymme for en hog amorteringstakt vilket ger en bra effekt i form av skatteavdrag for de
medlemmar som siljer. (Aven om vi dessvirre missat lite pa just detta under de senaste tva aren.)
Foreningen jobbar med en aktiv kapitalforsorjningsstrategi, dar vi ser héga amorteringsfldden som en
skatteteknisk fordel for medlemmarna. Det dr battre att ta lan f6ér investeringar, dn att spara upp en stor
kassa. Nuvarande kassa harror fran forsaljningar av lagenheter.

De prognostiserade kostnaderna for varme adr hoga, och inte inrdknat eventuella effekter av forbattrade
element (2019) och férbattringar for fonsterrenoveringen om 1-2 ar (2020-2021).

Styrelsen har valt att aktivt arbeta fér att maximera avdragsmajligheten (dven maximera rantenetto), genom
att ha som malbild att stora underhallsarbeten skall finansieras med lan. Avdragen gors genom att del av
arsavgiften ses om kapitaltillskott fér amortering av 1an.

Taxeringsvérde mm

Taxeringsvardet pa fastigheten for 2018 ar totalt 79 462 000 kr (96 462 000), varav mark 43 016 000 kr
(43 016 000) och byggnad 36 446 000 kr (53 466 000). Férandringen kommer av att vi 6verklagat tidigare
deklaration som varit felaktig pga minskad bostadshyresyta som fojd av férsdljningarna av
hyreslagenheterna.

En ny fastighetsskatt for lokalerna kommer for 2019 att 6ka skattekostnaderna. | vissa fall tas detta ut direkt

mot hyresgasterna. w
74/6, g&
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3.1 Forenklad férdelning intdkter och kostnader

Intékter
Bokforda vérden, i avrundat tusentals kronor.
Vad | Ar 2018 % 2017 % 2016 %
Arsavgifter 1901 tkr 61% 1677 tkr 59% 1673 tkr 60%
Hyror 1002 tkr 32% (100%) 985 tkr 35% (100%) 958 tkr 34% (100%)
-varav lokaler 575 tkr 19% (61%) 594 tkr 22% (60%) 568 tkr 20% (62%)
- varav bostdder 296 tkr 9% (30%) 296 tkr 10% (30%) 317 tkr 11% (33%)
- varav garage 97 tkr 3% (10%) 69 tkr 2% (7%) 47 tkr 2% (5%)
- varav férrad 33tkr 1% (3%) 26 tkr 1% (3%) 25 tkr 1% (3%)
Bredband 133 tkr 4% 133 tkr 5% 132 tkr 5%
Ranteintdkter 22 tkr 1% 22 tkr 1% 32 tkr 1%
Ovrigt 58 tkr 2% 6tkr 0% 12 tkr 0%
Summa 3116 tkr 100% 2822 tkr 100% 2806 tkr 100%
Kostnader
Bokforda vérden, i avrundat tusentals kronor.
Vad | Ar 2018 % 2017 % 2016 %
Driftkostnader - 782 tkr 27% (100%) - 816 tkr 28% (100%) - 841 tkr 26% (100%)
- varav bergvirmeel ! - 159 tkr 6% (20%) -215tkr 7% (26%) -159 tkr 5% (19%)
- varav olja - 143 tkr 5% (18%) -80 tkr 3% (10%) -175 tkr 6% (21%)
- varav fastig.skatt+avgift -127 thkr 4% (16%) -126 tkr 4% (15%) -123tkr 4% (15%)
- varav fastighetsel -82 tkr 3% (10%) -90tkr 3% (11%) -89tkr 3% (11%)
- varav vatten - 63 tkr 2% (8%) -61tkr 2% (7%) -102 thkr 3% (12%)
Avskrivningar -776 tkr 27% -678 tkr 23% -530 tkr 17%
Forvaltningskostnader - 495 tkr 21% (100%) - 259 tkr 9% (100%) -414 tkr 13%(100%)
- varav arvoden/revision? -206 tkr 11% (52%) -90 tkr 3% (35%) -80tkr 3% (19%)
- varav ekon. forvalt. -119tkr 4% (20%) -96 tkr 3% (37%) -95 tkr 3% (23%)
- varav konsulter/tjénster -90 tkr 3% (15%) -50tkr 2% (19%) -178 tkr 6% (43%)
Underhall - 200 tkr 7% -410 tkr 14% -528 tkr 17%
Reparationer - 169 tkr 6% -183 tkr 6% -324 tkr 10%
Fastighetsskotsel -157 tkr 5% (100%) -213 tkr 7% (100%) -145 tkr 5% (100%)
- varav stddning -86 tkr 3% (55%) -98 tkr 3% (46%) -85 tkr 3% (59%)
Rantekostnader - 156 tkr 5% - 297 tkr 10% -340 tkr 11%
Nedsattning - 29 tkr 1% (100%) -29 tkr 1% (100%) -0tkr 0%
- varav drsavgift.’ - 16 tkr 1% (55%) -2 tkr 0% (2%) -0 tkr 0%
-varav hyror - 13 tkr 0% (55%) - 90 tkr 3% (98 %) -0tkr 0%
Summa - 2866 tkr 100% -2947 tkr 100% -3 123 tkr 100%

! Felaktigt bokfort av Brain Accounting, pga bristande kvalitet med periodiseringar, verkligt varde skiljer sig inte lika mycket &r till ar.
22018 var dessa extra higa, men delar av dessa kostnader harrér fran 2017 och 2016. Se motion &rsmétet 2018.
* Ej bokfort separat tidigare, dock har en nedsittning av rsavgiften funnits for ett medlemsobjekt pga sténingar fran

bergvarmepumpen, under flera ar.

N
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3.2 Flerarsjamforelse / nyckeltal

Nyckeltal
Soliditet
Kassalikviditet
Kvm uppldtet i BRF-form(*)

Nettoomsdttning

Arets resultat
Ackumulerad vinst/férlust
Yttre underhdlisfond

Yttre underhdlisfond(*)
Avskrivningar
Avskrivningar(*)

Arsavgifter

Arsavgifter(*)

Hyresintiikter

Hyresintdkter av totalt

-varav fran hyreslidgenheter
-varav fran hyresldgenheter
-varav frén lokaler, garage, etc.
-varav frén lokaler, garage, etc.
Lén

Lan(*)

Rénta

Réinta(*}

Snittrénta

Nettoamorteringar
Nettoamorteringar(*)

Kontanta medel

Lan minus kassa & spark.(*)

Viérme & El

-varav fastighets-ef
-varav bergvirme-el

- varav olja
Viarmekostnader(***)(1)

-varav fastighets-el(t)
-varav bergvirme-el(t)

- varav olja(¥)
Védrmekostnader(***)(£)

Reparationer & Underhdl!

-varav reparationer

-varav underhdll

Reparationer & Underh@il(**)(11)

Rep. & Und. + Avskrivningar
Rep. & Und. + Avskriv.(**)(111)

Prisbasbelopp (ref-vdrde)
Arsavgifter i prisbasbelopp
Okning/Minskning per &r
prisbasbelopp/100kvm (*)
Okning/Minskning per r
Arsavg. i prisbasbel. just. (*}

Enhet
%
kvot
kvm

kr
kr
kr
kr
kr/m?
kr
kr/m?
kr
kr/m?
kr
%
kr
%
kr
%

kr
kr/m?
kr
kr/m?
%
kr
kr/m?
kr
kr/m?

kr
kr
kr
kr
kr/m?

kr
kr
kr
kr/m?

kr
kr
kr
kr/m?

Kr
kr/m?

kr
st
%
st/m?
%
st

2018
83,2%
5,55
2798

3013 864
-351740
- 55256
-591783
- 212
776 096
277

1901016
679
1002 089
34,5%
295 608
10,2%
706 481
24,3%

20300 000
7 255

154 627

55

0,76%

- 800 000
- 286
5911249
5143

382794
81636
158570
142 588
85
81636
158 570
142 588
85

368 495
168 655
199 840
123

970 652
325
44800
42,4
12,09%
1,52
12,09%
39,6

2018-01-01 -- 2018-12-31

2017
79,3%
9,56
2798

2707 481
~-124 803
-59051
-712 801
- 255
677781
242

1677079
599

984 551
37,0%
295 608
11,1%
688 943
25,8%

19 500 000
6969

296 710
106

1,52%

0

0
4989053
5186

385212
90 002
215201
80 009
84

67 002
192172
80 009
77

593 716
183323
410393

199

1271497
426

44 300
37,9
0,69%
1,35
-1,44%
35,4

2016
79,3%
8,08
2739

2773 486
- 275474
-96031
- 951296
- 347
530274
194

1673 160
611

957 654
36,4%
317013
12,0%
640 641
24,3%

19 500 000
7119
340228
124

1,74%

400 000
146

7 183 955
4497

422 796
89346
158 807
174 643
95

67 346
181 836
174 643

101

852 294
324412
527 882

285

1382568
463

44 500
37,6
1,80%
1,37
-0,32%
35,9

2015
77,6%
10,28
2682

2737785
332744
83957

- 798 540
- 298
310358
116

1639 869
611

966 923
37,1%
388 227
14,9%
578 696
22,2%

19 900 000
7420

484 169
181

2,43%

300 000
112
3913549
5961

495 582
156 589
194 263
144730

96

134 589
194 263
144 730

96

261421
191 259
70 162
87

571779
191

44 400
36,9
2,22%
1,38
-0,41%
36,0

2014
76,6%
3,64
2613

2799902
311027
249943

- 653499

- 250
288435
110

1607 899
615
1062 689
39,8%
465216
17,4%
597 473
22,4%

20 200 000
7731

603 549
231

2,99%
3100 000
1186
1250772
7252

533317
151334
176 240
205743

108

131334
176 240
205743

108

243 883
166 006
77 877
82

532318
178

44 500
36,1
-0,26%
1,38
-0,26%
36,1

2013
74,7%
1,61
2613

2824125
-133289
96 591
-633436
- 242
155 186
59

1593 968
610
1165741
42,2%
553713
20,1%
612028
22,2%

23 300 000
8917
723541
277

3,11%

100 000
38

1064 862
8509

807 166
254011
0

553 155
157

107 670
146 341
553 155

198

502 982
300127
202 855

168

658 168
220

44 000
36,2
~3,64%
1,39
-3,64%
36,2

2012
74,7%
4,21
2613

2777474
185 650
83748
-434 944
- 166
162 336
62

1609 092
616
1144412
41,6%
535368
19,4%
605 044
22,1%

23 400 000
8 955

740 810
284

3,17%

0

0

1003 083
8571

724 265
203 640
0
520625
148

89 466
114 174
520625

180

254 280
245 662
8618
85

416 616
139

42 800
37,6
0,56%
1,44
0,56%
37,6

(*) per kvadratmeter yta upplaten som bostadsratt, dvs "andel" av foreningen (rorligt da det ibland sdljs av lagenheter). 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
(1) viss varme ingar i den elpatron som ger virme under sommaren, kostnaderna finns dock fastighetsel
(t1) riktvarde i branschen 3r ca 200-250 eller 350-450 kr/kmv&ar for att hélla en fastighet i bra skick, beroende pa om man raknar med

stamrenoveringar, och hur ldnga underhallsplaner man har.

(t17) Riktvarden inkluderar ibland dven avskrivningar, vilket bl.a. beror pa bokféringsmetod. 2016 kom nya direktiv sa kallade K2 eller K3. Féreningen

har tillampat K2.

(1) Siffrorna ar justerade. Bl.a. pga. upprattandet av nya konton, vilket ger mer detaljer. Aven efterjusteringar dér periodiseringar missats, bokforing
pa felaktiga konton, etc. Aven elpatronen &r justerad uppskattningsvis, enligt dataanalys. Oljan &r justerad bl.a. 2007-2006, da inkdpen bokforts som
forbrukade direkt. En viss osdkerhet finns fran dren 2001-2013, d4 man inte lidsta av ofjan, utan inkdpen kostnadsfordes direkt mot resultatet. Sedan
2014 och framat avldses den minst varje kvartal, ofta 1-2 ggr/man, varfor vi dar ifran vet mer exakt forbrukningen varje ar/kvartal. Totalt sett bor

justeringarna pa oljan och elen mellan aren i efterhand ge ett mer verkligt varde.

- All data ar bokférda varden, om inte annat sags, se ex.v ($).

10-ariga nyckeltal publiceras pa féreningens hemsida, med mera.
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3.3 Avtal med leverantérer

ARSREDOVISNING, BRF EKOXEN

769604-8953
2018-01-01 -- 2018-12-31

Foljande avtal med leverantérer finns:

Vad Leverantér
Ansvarsforsdkring: | Trygg-Hansa AB
Bredband: | Ownit Bredband AB, under 2019 bytt till Bahnhof.
Ekonomisk férvaltning: | Brain Accounting AB
Elleverantér: | Ellevio/Fortum AB
Fastighetsférsdkring: | Trygg-Hansa AB
Hissavtal: | Hiss- & Elteknik AB
Kabel-TV: | ComHem AB

Kollektivt BRF-tilldgg:
Service UC/Bergvirme:

Trygg-Hansa AB *
Enstar AB, avslutat, ny under arbete.

Sophdmtning: | Stockholm Avfall AB
Stddning: | Maries Puts & Stidd AB
Tvattstugor: | Entema AB
Vatten: | Stockholm Vatten AB

* Kollektivt tillidgg till hemférsékringen fér de som bor i BR-ldgenhet.
Man maste fortfarande ha en giltig hemférséikring.

3.4 Foéreningens lan och riantekostnader
Foreningen har under aret upphandlat nya lanevillkor och lagt hela Idnestocken bundet 1 3r, med 3

manaders rorlig rdnta. Lanen ligger dven med 1 ménads forskjutning for att minska effekterna av tillfalliga
fluktuationer i rdntemarknaden. Resultatet av upphandlingen &r att vi sdnkte rantan pa det rorliga, fran ca
0,53% till 0,37%. Full effekt av detta kommer under 2019.

Foreningen har under dret inte gjort ndgra amorteringar, dven om det var avsikten. Dessvirre missade vi det

vid nya upphandlingen.

Foreningen raknar i sin 10-ars prognos med att kostnaderna kommer 6ka, men ett bra kassafléde med en
stark kassa ger oss mdjligheter att ha en korrekt htg amorteringstakt.

Féreningens strategi ar att ta lan for storre investeringar, i stillet for att ta fran kassan. Detta ger en
mojlighet att 6ka skatteavdragsmdjligheten for de enskilda mediemmarna vid en forséljning, genom
amorteringarna raknas som kapitalinsattning frén drsavgiften och &r avdragsgilla. Rantekostnaden paverkar
tack vare bra sparkonton inte foéreningen negativt.

2018 2017 2016 2015 2014 2013
Lén (kr) . 20300000 19500000 19500000 19900000 20200000 23 300 000
Rédnta (kr) 154 627 296 710 340 228 484 169 603 549 723 541
Snittrinta (%) 0,76% 1,52% 1,75% 2,43% 3,11%

Per 2018-12-31 hade féreningen féljande I3n hos Handelsbanken Hypotek AB

Belopp (kr) Rénta Detaljer
6 000 000 0,370 3 man, STIBOR, “0-golv”, 1 &r kapitalbundet tilt 2019-05-28
6 500 000 0,370 3 man, STIBOR, "0-golv”, 1 ar kapitalbundet till 2019-06-28
7 000 000 0,370 3 man, STIBOR, “0-golv”, 1 &r kapitalbundet till 2019-07-29
800 000 0,370 3 man, STIBOR, “0-golv”, 1 &r kapitalbundet

3.5 Avskrivningar och avsattningar till yttre fond
Foreningen har under éret gjort en 6vergang fran K2 till K3. Detta har resulterat i en mer verklig

avskrivningstakt av slitage och forbrukning av de olika komponenterna i huset. Det ir normalt att det geren

hogre kostnad. ‘ @
| +)
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2018-01-01 -- 2018-12-31

3.6 Kassalikviditet och soliditet
Féreningen soliditet bra och kassalikviditeten mycket bra. Se garna styrelsen dvriga kommentarer om
finansieringen av foreningen och kassaflodesplaneringen.

2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012
Kassalikviditet 5,55 9,56 8,98 10,28 3,64 1,61 4,21
Soliditet 83,2% 79,3% 79,3% 77,6% 76,6% 74,7% 74,7

(Kassalikviditet bergknat pé Omsdéttningstillgéngar minus Varulager genom Kortfristiga skulder. Soliditet berdknat pd Eget kapital
genom Tillgdngar.)

Kassalikviditeten, som beskriver betalningsformagan pa kort sikt, utgdrs av omséattningstillgangar exklusive varulager i
relation till kortfristiga skulder.

Soliditeten, som beskriver betalningsférmagan pa 1ang sikt, utgérs av det egna kapitalet (vara insatser och
upplatelseavgifter), hur mycket pengar vi avsitter till reparationsfond, samt den balanserade vinsten (var historiska
samlade vinst eller forlust) i relation till det totala kapitalet ddr dven vara lan ingar. Det innebdr att féreningens férmdga
att langsiktigt klara sina underhéll och reparationer ar klart godkédnda. En soliditet pd 100% innebér i praktiken skuldfri
forening, aven om det kan finnas lan, ar kassan stérre.

Bade soliditet och kassalikviditet har sin begrinsade nytta i en BRF, endast om dessa ar extremt ldga. Som alltid maste
de sattas i relation till 6vriga siffror och helheten. Men béda &r bra, vilket &r en av flera nyckelfaktorer, som pekar pd att
vi har en sund ekonomi, dock dr intdkterna i férhallande till kostnaderna inklusive avskrivningar anstriangda, varfor
styrelsen féreslog och genomfdrde en héjning av avgiften arsskiftet 2017/2018.

3.7 Resultat
Arets resultat uppgick till 250 083 kr (- 124 803 kr).

3.8 Utsikter for kommande ar

Vidrmekostnaderna

Kostnaderna for varme har under aret varit I3ga. Vi tror inte dessa kommer 6ka namnvart. Den 10-arsbudget
som ligger, ar hogt raknat. Forhoppning ar att ny undercentral med battre styrning, samt indragning av
fjarrvarme och nya BVP:ar kommer ge en betydligt battre framtid.

Fjarrvairmen kommer ersitta befintlig olja och detta har vi under 2018 fatt beviljat bidrag, dven om det syns
forst 2019 rent konkret. Bidraget, Klimatklivet, frdn Naturvardsverket ar ett bidrag for att minska mangden
CO2. Beloppet vi fatt beviljat ar 347’000 kr, och betalas ut 50% fore, och 50% efter, och motsvarar totalt 50%
av hela kostnaden.

Projektet med att byta ut element till lagtempererat system samt problematiska ventiler och termostater
pagar och berdknas pabdrjas efter sommaren 2019.

Amortering

Framover kommer vi ldgga in automatiska arliga amorteringar for att jobba skattetekniskt ratt for vara
medlemmar. Foreningen jobbar aktivt med att optimera kapitalfiédena genom att lana for
underhallsinvesteringar, och pa da detta satt 6ka avdragsmdjligheten for den enskilde medlemmen.
Skattetekniskt far vi inte amortera hela kassan enligt forhandsbesked fran skattemyndigheten, da pengarna
inte kan berdknas komma fran arsavgiften.

Kostnadsbesparingar

Vi har under férgdende &r identifierat att sammanslagningen av vara fyra el-serviser och 6vergang till egen
undermatning 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 och element
ar genomford.

Underhdlisplan
Fiera underhalisarbeten kommer att genomforas under det kommande aret, men inget som vi enskilt

bedémer kommer att paverka avgiften. Daremot ar var samlade bedémning av de@ande 30 arens %\)
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underhallsbehov att vi maste jobba med intdkterna. Som det ser ut nu behovs dock inga 6kade avgifter mer

an den enprocentiga arliga uppdatering som skall korrigera for 6kade indexerade kostnader. Men det

forutsatter marknadspriser pa alla vara lokaler.

3.9 Disposition av bolagets vinst eller férlust

Styrelsen féreslar att till forfogande stGdende medel:

balanserat resultat:
drets resultat:
Totalt:

disponeras fér avsdttning till fond fér yttre underhdll,
0,3% av taxeringsvdrdet:

balanseras i ny rdkning:

Summa:

55 256
250 083
305339

289 386

15952
305 338

Vad betraffar foretagets resultat och stallning i 6vrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och

balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.

3.10 Férandring i eget kapital

Insatser / Balanserat
upplatelseavgifter Yttre fond resultat  Arets resultat
Vid drets bérjan 44 651 594 712 801 59 051 -124 803
Disposition enligt stdmmobesiut 289 386
lanspdrkstagande yttre fond -410 394 121 008
Resultat -124 804 124 803
Arets resultat 250 083
Vid drets slut 44 651 594 591 793 55 255 250083
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RESULTATRAKNING

ARSREDOVISNING, BRF EKOXEN
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2018-01-01 -- 2018-12-31

Belopp i kr Not 2018-01-01-
2018-12-31
Rérelseintdkter m.m
Arsavgifter och hyresintakter 2 3013893
Ovriga rorelseintakter 50 627
Summa rérelseintakter 3 064 520
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -1 307 354
Fastighetsadministration 4 -290 318
Personalkostnader -306 724
Avskrivningar enligt plan -776 096
Summa rérelsekostnader -2 680 492
Rérelseresultat 384 028
Finansiella poster
Réantekostnader och liknande resultatposter -166 355
Ranteintakter och liknande resultatposter 22 410
Summa finansiella poster -133 945
Resultat efter finansiella poster 250 083
Arets resultat 250 083

Sida12 | 19 ¢
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2707 481
350
2707 831

-1 621009
-188 873

-70 402
-677 781
-2 558 065

149 766

-296 884
22 315
-274 569

-124 803

-124 803
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 60 577 880 60 157 608
Inventarier 6 71029 80 499
Summa materiella anliggningstiligangar 60 648 909 60 238 107
Summa anldaggningstillgangar 60 648 909 60 238 107
Omsattningstillgangar

Varulager, féornédenheter mm

Lager, olja 196 185 160 549
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 7 17 277 38769
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 84 242 85717
Summa kortfristiga fordringar 101 519 124 486
Kassa och bank 5911248 4 989 054
Summa kassa och bank 5911 248 4 989 054
Summa omsittningstillgangar 6 208 952 5274 088
SUMMA TILLGANGAR 66 857 861 65 512 195
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 35 885 251 35 885 251
Upplatelseavgifter 8 766 343 8 766 343
Yttre fond 591 793 712 801
Summa bundet eget kapital 45 243 387 45 364 395
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 55 256 59 051
Arets resultat 249 983 -124 803
Summa fritt eget kapital 305 239 -85 752
Summa eget kapital 45 548 626 45 298 643
Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20 300 000 19 500 000
Summa langfristiga skulder 20 300 000 19 500 000
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 442 215 173 014
Skatteskulder 3 860 2672
Ovriga skulder 144 605 160 168
Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter 9 418 555 377 698
Summa kortfristiga skulder 1009 235 713 552
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 857 861 65 512 195
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KASSAFLODESANALYS

2018-01-01- 2017-01-01-
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 250 083 -124 803
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m m 776 096 677 781

1026 179 552 978

Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 1026 179 552 978
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning(-)Minskning (+) av varulager -35 636 -60 782
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 22 966 -41 685
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 295 583 -77 398
Kassaflode fran den ldpande verksamheten 282 913 373 113
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstiligangar -1 186 898 -2 568 015
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 186 898 -2 568 015
Finansieringsverksamheten
Upplaning 800 000
Amortering av laneskulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 800 000 -
Arets kassaflode 922 194 -2 194 902
Likvida medel vid arets boérjan 4 989 054 7 183 956
Likvida medel vid arets slut 5911 248 4 989 054

Y
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

F o m rakenskapsaret 2018 upprattas &rsredovisningen med tillimpning av &rsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmédnna rdd BFNAR 2012:1(K3). Tidigare tillimpades arsredovisningsiagen och
Bokforingsnamndens allménna rad forutom BFNAR 2008:1 (K2) och BFNAR 2012:1 (K3). Overgéngen har
gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3s kapitel 35.

Bostadsrattsféreningen klassas som ett mindre féretag och kan d& vilja att inte rakna om jamforelsetalen
enligt K3:s principer, vilket féreningen anvant sig av. Olika redovisningsprinciper har darmed tillampats for
de ar som presenteras i drsredovisningen, vilket innebar att det finns brister i jimforbarheten melian aren.
Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder / avskrivningstider och
darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats p& vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden for
komponenterna beddms vara mellan 20 till 200 ar. Komponentindelningen har genomférts med
utgangspunkt i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrattsféreningens sérskilda forutsattningar. Detta medfor en forandring gentemot foregdende &rs
berdkning av avskrivningskostnader.

Materiella anlaggningstillgdngar skrivs av systematiskt Gver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar
tillgangarnas avskrivningsbara belopp faststalls, beaktas i férekommande fall tillgdngens restvirde. Bolagets
mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvands for ovriga typer
av materiella tillgangar.

Foljande principer har tillampats for uppdelningen av byggnad frén K2 till K3.

Fordel./ Livsldngd Tidsviktad ~ Aktiverat

Komponenter Basér SABO (1) Kvar (dr) %-kvot belopp Avskriv. dgret
Stomme och grund 1937 30,0% 200 119 55,4% 29 236 tkr 246 tkr
Stomkompl./innervdggar 1937 19,0% 150 69 22,2% 7 834 tkr 114 tkr
Vidrmesystemet 1992 2,0% 50 24 1,1% 287 tkr 12 thr
Avioppsstammar (horisontella) 1937 3,0% 60 0 0,7% 0 tkr 0O tkr
Avloppsstammar (lodrdta) 1992 3,0% 50 24 1,7% 430 tkr 18 tkr
Vattenstammar 1992 3,0% 40 14 1,3% 251 tkr 18 tkr
El 1992 6,0% 40 14 2,5% 502 tkr 36 tkr
Inre ytskikt och vitvaror 1992 0,0% 25 -1 0,0% 0 tkr 0 tkr
Fasad 1992 5,0% 50 24 2,8% 717 tkr 30 tkr
Fénster 13892 3,0% 50 24 1,7% 430 tkr 18 tkr
K&ksinredning 1992 3,0% 30 4 0,9% 72 tkr 18 tkr
Yttertak 2005 2,0% 40 31 1,2% 370 tkr 12 tkr
Ventilation® 1992 0,5% 50 24 0,3% 72 tkr 3 tkr
Hissaré 1992 2,0% 40 14 0,8% 167 tkr 12 tkr
Styr & Gvervakning 1992 1,0% 20 0 0,2% 0 tkr 0 tkr
Restpost 1992 13,0% 50 24 7,2% 1373 tkr 57 tkr
Summa na 95,5% 945 408 100,0% 41741 tkr 593 tkr

Genomsnitt 1982,4 5,97% 55,1 25,5 6,25%

Véagt* genomsnitt 1962,3 11,62% 1150 60,2

* Vi utgdr fran SABO “nytt hus” och gér en viktad férdelning med avseende p& ar kvar. Modellen blir som deras 49 fast den stimmer
béttre pd vart 80 &r gamla hus.
> Ventilation justerad ner mot SABOs riktvérden pga sjalvdrag-system i huset. Resultatet likvirdigt m[d SABOs riktvarden for 49 ar

TS

® Uppjusterad frén SABOs 25 &r da hissarna redan nu hallit betydligt langre &n sa.
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Féljande avskrivningstider tilldmpas for Fastighetsforbattringar

Avskrivnings

Avskrivning

Vad Anskaffn.-Gr
Féreningsbildning 2001
Pantbrev 2001
Lagfart 2001
Bergvdrme 2005
Stenldggning m.m. 2015
Stammar (bottenplatta) 2017
Lokalférbidttringar 2018

Fordringar

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

NOT 2 NETTOOMSATTNING

Arsavgift

Hyra bostader

Hyra lokal

Hyra garage

Fastighetsskatt
Kabel-tv/bredband avgift
Ovriga hyresintakter

Hyres- och avgiftsnedsattningar

Summa

NOT 3 DRIFTKOSTNADER

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Stadning

Reparation

Underhall
Snoéskottning
Besikiningskostnader
Fastighetsel
Bergvdarmeel
Eldningsolja

Vatten och aviopp
Sopor renhalining
Kabel TV/internet
Ink6p material o varor
Fastighetsforsakring

Kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmar

Fastighetsskatt statlig (lokaler)

Fastighetsavgift kommunal (l&agenheter)

Ovrigt

Summa

Belopp -léngd per Gr
545 tkr 150 ar 3,6 tkr
571 tkr 150 ar 3,8 tkr
840 tkr 150 ar 5,6 tkr
1245 tkr 25 &r 49,8 tkr
612 tkr 15 ar 43,2 tkr
2 621 tkr 50 ar 52,4 tkr
154 tkr 10 &r 15,4 tkr

2018-01-01-
2018-12-31

1901016
295 608
563 800

96 957
41 344
132 816
11533
-29 210

3013 864

2018-01-01-
2018-12-31

1900
13 860
86 354

168 685
199 842

8 642

81636
158 570
142 588

62 846

14 409
137 952

26 055

39209

17 703

54 620

72198

20285

1 434 172
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Kvarvarande

132,0 ar
132,0 &r
132,0 3r
11,0 ar
11,0 ar
48,0 ar
8,0 ar

2017-01-01-
2017-12-31

1677079
295 608
576 182

68 888
43123
132 601
6 297
-92 297

2707 481

2017-01-01-
2017-12-31

7 255
1587
97 910
183 321
410 394
3078
16718
90 002
215 201
80 009
61159
27 303
152 068
67 589
45934
16 871
54 620
71010
18 980

1621 009
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2018-01-01 -- 2018-12-31

2018-01-01- 2017-01-01-
NOT 4 FASTIGHETSADMINISTRATION 2018.12.31 2017-12.91
Revisionsarvode 15 805 19 599
Redovisningstjanster 86 911 83 251
Konsultkostnader Brain 32419 12704
Konsultkostnader Ovriga 84 693 49724
Serviceavgift, Fastighetsagarna 7221 4 871
Bankkostnader 4 425 4 327
Ovrigt 58 845 14 397
Summa 290 319 188 873
NOT5 BYGGNADER OCH MARK 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets bérjan 62 626 854 59 851 279
-Nyanskaffningar 1186 898 2775575
delsumma 63 813 752 62 626 854
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -2 468 246 -1 800 939
-Arets avskrivning enligt plan -766 626 -668 307
delsumma -3235872 -2 469 246
Redovisat virde vid arets slut 60 577 880 60 237 646
Taxeringsvarde byggnader: 36 446 000 53 446 000
Taxeringsvarde mark 43 016 000 43 016 000
Summa 79 462 000 96 462 000
NOT 6 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER 2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 375299 375 299
delsumma 375 299 375 299
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -294 800 -285 326
-Arets avskrivning enligt plan -9 470 -9 474
delsumma -304 274 -294 800
Redovisat virde vid arets slut 71029 80 499

Q
e qA Yo

- e
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2018-01-01 -- 2018-12-31

NoT 7 OVRIGA FORDRINGAR

Fordran skattekonto
Moms oktober - december 2018

Summa

NOT 8 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

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

Summa

NOT9 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

Upplupna styrelsearvoden inkl soc.avgifter
Upplupen ranta lan

Forutbetalda hyror o avgifter

Ovriga poster

Summa

NOT 10 STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER

Panter och sdkerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar

Summa

Ansvarsférbindelser

2018-12-31

7199
10078

17 277

2018-12-31

48 993
9 491
25758

84 242

2018-12-31

149 333
6 801
231 022
31299

418 455

2018-12-31

28 300 000
28 300 000

Inga

NOT 11 VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Se forvaltningsberdttelsen.

S

(‘3 ;
Sida 18 | 19 y/’f’ \jA M

2017-12-31

7 200
31569

38 769

2017-12-31

47 114
9228
25053
4 322

85717

2017-12-31

47 311
16 382
270 531
43474

377 698

2017-12-31

28 300 000
28 300 000

Inga
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REVISIONSBERATTELSE
Till  fSreningsstimman i Bostadsrittsforeningen

Ekoxen, org.nr 769604-8953.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for BRF
Ekoxen for rdkenskapséret 2018.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen i allt visentligt
uppréttats i enlighet med érsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
stillning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréttelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen fér foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt den standarden beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Extern revisor &r oberoende i
forhdllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt detta
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillrickliga
och dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar #ven for den
interna kontroll som den beddmer ar nodvindig for att
upprétta en Aarsredovisning som inte innehdller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s& tillimpligt, om
forhdllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
avser likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller
inte har négot realistiskt alternativ till att gora nigot av detta.

BRF Ekoxen
Org.nr: 769604-8953
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Revisorns ansvar

Vart mél 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pad fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men det #r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan
uppsté pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av var revision anvinder vi professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen.

Vi méste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for BRF Ekoxen for
réikenskapsdret 2018 samt av fSrslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Viért ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Extern revisor #r oberoende i
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga
och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.







Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens

ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation 4  utformad s& att  bokforingen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska

angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras p4 ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av férvaltningen, och
dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna
bedbma om ndgon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

1. foretagit nagon 4tgérd eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot f6reningen, eller

2. pé nagot annat sétt handlat i strid med bostadsriittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska fSreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av fSreningens vinst eller forlust, och didrmed
vért uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet
bed6ma om férslaget 4r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hég grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller
forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grunder sig frimst pa revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsitgarder
som utfors baseras pd vir professionella bedémning med
utglngspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi
fokuserar granskningen pd sddana atgirder, omraden och
forhéllanden som dr visentliga for verksamheten och dir
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avsteg och &vertrddelser skulle ha sdrskild betydelse for
foreningens situation. Vi gdr igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna Aatgirder och andra
forhdllanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

11,6 2019

Stockholm den

Carina Tofesson Arvid Leander

Toresson Revision AB







