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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Ekoxen (769604-8953) far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2020 (2020-01-01 — 2020-12-31).

1. FORENINGSINFORMATION

1.1 Verksamhetsberattelse
Ordinarie foreningsstamma holls 2020-10-05 i lokalen hos Ekhagens Matstudio.

Styrelsen har haft 13 (13) stycken protokollférda styrelsemoten under verksamhetsaret.

Styrelsen har sedan nagra ar ingen extern fastighetsvard, eller fastighetsskotsel. Detta gor att vi tar storre
ansvar, men ger ocksa en hégre belastning inom styrelsen, dn vad som ibland kan vara normalt i
bostadsrattsféreningar inom var storlek. Styrelsen ansvarar alltsa for I6pande fragor om drift och underhall.
For vissa fastighetsatgarder anlitas olika entreprendrer som hjalp i upphandlingar och stod at styrelsen.

Visentliga hdndelser under dret ¢r
- Fjarrvarme inkl. ny driftundercentral installerades
- 4ans hiss renoverades efter totalstopp.
- Byte av ekonomisk forvaltning till Storholmen forvaltning

Kommande redan utférda visentliga hdndelser péa ndsta ar.
- Malning av kéllargolv i 8:an och 10:an

Vid drsskiftet var status for lokaluthyrning féljande:
- 5av 5 butiks- och kontorslokaler uthyrda.
- 4 av5 garage uthyrda.
- Kallar- och verkstadslokalen var uthyrd.
- Allaforrad ar uthyrda.

Vi har under aret fatt en del intdktsminskningar pa lokalerna pga Covid-19.
1.2 Sammansattning av styrelse mm

Styrelsen ar ansvarsforsakrad i Trygg Hansa.
Styrelsen nas pa styrelsen@brfekoxen.com

Styrelsen fram till ordinarie féreningsstimma 5 oktober 2020.
Roll Vem
Ordférande | Rickard Uddenberg
Kassér | Niklas Engdahl
Sekreterare | Beatrice Olsson (avgick under aret)
Ledamot | Birgitta Kahlstrom
Ledamot | Lukas Skoglund
Suppleant | Fredrik Johansson
Suppleant | Julia Wennberg

Styrelsen fran ordinarie féreningsstimma, konstituerande méte 5 oktober 2020.
Roll  Vem
Ordférande | Rickard Uddenberg
Kassér | Niklas Engdahl
Sekreterare | Susanne Danerlév
Ledamot | Birgitta Kahlstrom
Ledamot | Lukas Skoglund
Suppleant | Julia Wennberg
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Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas av tva i forening av ledamoterna.

Valberedning
Bestar for ndrvarande av:
- Jonas Legnell
- Carl-Fredrik Teder
Valberedningen nas pa valberedningen@brfekoxen.com.

Revisor
Bestar for narvarande av:
- Carina Toresson, ordinarie (Toresson Revision AB)
- Ralf Toresson, suppleant (Toresson Revision AB)
Revisorerna nas alla samtidigt pa revisor@brfekoxen.com .

Ekonomisk férvaltning

Foreningens ekonomiska l6pande forvaltning sker av Storholmen Forvaltning sedan 2020, inkl
arsredovisningen 2019. For ekonomiska fragor, ekonomi@brfekoxen.com, vilket dven gar till i styrelsen
utpekad kassor.

Antalet anstdllda
Foreningen under aret inte haft ndgra anstallda.

Arvoden
Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststallda av foreningsstamman 2020.

- Ett fast belopp om 1,25 basbelopp vilket fordelas enligt deltagande pa styrelseméten
- Ettrorligt belopp pa upp till 1,25 basbelopp vilket styrelsen fordelar enligt eget ansvar for extra
arbete som skulle kunna vara externa tjanster.
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2. FASTIGHETEN
Fastigheterna bestar av ett flerbostadshus med kéllare och tre vaningsplan med lagenheter.

Byggnaden ar uppford ar 1935 — 1937 och bestar av 54 lagenheter, 7 lokaler med tillhérande garage / lager
samt 5 garageplatser varav en med extra p-plats utanfor, samt flertalet forrad.

K-mdrkt

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

2.1 Siffror, lagenhetsférdelning, ytor mm
BOA+LOA &r ca 3649 kvm, varav boyta ar ca 2988 kvm, lokaler 535 kvm och garage ca 63 kvm.

Férdelningen av lokaler och dess ytor.

Typ Antal (%) Yta (%)
Hyresrdtter 4 st (5,4%) 190 kvm (5,4%)
Bostadsrdtter 50 st (76,7%) 2798 kvm (77,6%)

delsumma 54 st 2988 kvm
Lokaler 7 st (12,7%) 535 kvm (15,0%)
Férrad 6 st (8,1%) 63 kvm (1,7%)
Garage 5st (6,8%) 63 kvm (1,7%)
Summa 74 st (100%) 3649 kvm (100%)

Férdelningen av Idgenheter och dess ytor.

Typ Antal (%) Yta (%)
Ettor | 22 st (41%) 705 kvm (25%)
Tvor | 17 st (31%) 1065 kvm  (36%)
Treor | 13 st (24%) 1042 kvm (35%)
Fyror| 2st (4%) 176 kvm (6%)

Summa| 54 st (100%) 2988 kvm (100%)

2.2 Skick, planerade atgarder m.m.
Historiskt har det funnits flera underhallsplaner, en 2006 och en enklare 2012. Sedan 2016 finns det en ny
underhallsplan som styrelsen arbetar aktivt med och uppdaterar infoér varje arsbudget.

Styrelsen beddmer att fastigheten, med de dver aren genomforda atgarderna, ar i godkant skick. Ett tydligt
forbattringsarbete pagar, enligt underhadllsplanen. Tidigare kritik mot vdrmen sedan nya undercentralen har
inte forekommit under vinteraret och en betydligt mer stabilare och tryggare drift med ny undercentral for
styr och regler lika sa fjarrvarme i stéllet for gamla oljebrannare med alderstigen styr och regler har
mojliggjort detta. Visst arbete med att varmvattnet ar gjort under 2021 som féljd av att vi nu har kontroll.

Inplanerade underhdllsarbeten enligt underhdllsplanen f6r 2020 var:
- Installation fjarrvdarme
- Radonbesiktning

Inplanerade underhdllsarbeten enligt underhdlisplanen fér 2021 dr:

- Stamspolning
- Ventilationskontroll
- Renovering hiss 4an

Nedanstdende aktiviteter ér att véinta inom ndrmaste Gren.
- Byte termostater och ventiler pa elementen i hela fastigheten, eventuellt dven elementen.

Sida 5| 19



Arsredovisning 2020
BRF Ekoxen 769604-8953

- Malning av balkonger och fénsterkarmar.
For detaljer, se underhallsplan pa hemsidan. http://www.brfekoxen.com/foreningen/underhallsplan/

2.3 Tidigare vasentliga handelser
- Installation fjarrvarme (2020)
- Renovering hiss i 6:an (2020)
- Upprusning av utemiljon pa gaveln vid 4:an (2020)
- Byte av belysning utanfor portarna (2018/2019)
- Byte bergvarmepumpar till nya tysta och moderna fran Nibe (2018/2019)
- Installation av laddstationer for elbilar i garagen (2018/2019)
- Byte de nastan 80-ariga avloppsstammarna i bottenplattan (2017/2018)
- Upprustning av baksidan, stenldggning och rabatter (2015)
- Indragning av fiberbredband (2012/2013)
- Stamspolning (2012)
- Ommalning av yttertak (2011)
- Ommalning av balkonger och fonster (framsidan/baksidan) (2007/2008)
- Drénering av baksidan pa 4:ans huskropp och mellan 4:an och 6:an (2008)
- Drénering av framsidan pa 4:ans huskropp (2007)
- Nya maskiner i 6:ans tvattstuga (2007)
- Installation bergvarme (2005)
- Stamspolning (2004)
- Nya maskiner i 10:ans tvattstuga (2003)

Tidigare kdnda renoveringar pad huset fére férenings kép av fastigheten:
- Ny plat pa yttertaken (1992)
- Omputsning fasad (1992)
- Renovering balkonger och fonster (1992)
- Nya vatten- och avloppsstammar (1992)
- Nya elcentraler och nya elstammar (1992)

3. ExoNowmi

Foreningens ekonomi ar fortsatt mycket bra, med bra kontroll och bra framfoérhallning. Vi ser trots en del
hyresnedsattningar pa hyror tack vare Covid-19 just nu inga behov av extra avgiftshéjningar de narmaste
10 aren (utéver den nuvarande beslutade arliga hojningen pa 1%), trots stora investeringar med underhall
pa bland annat hissar, fonster, balkonger mm enligt underhallsplanen.

Ett aktivt arbete med hyror har gett effekt och det behdvs for att sdkra reparationer och
underhallskostnader framgent. Haller sig rantorna pa denna fortsatta laga nivan kommer det ge fortsatt
utrymme for en hdg amorteringstakt vilket ger en bra effekt i form av skatteavdrag for de medlemmar som
sdljer. Féreningen jobbar med en aktiv kapitalforsérjningsstrategi, dar vi ser hdga amorteringsfloden som
en skatteteknisk fordel for medlemmarna. Det ar battre att ta Ian for investeringar, dn att spara upp en stor
kassa. Nuvarande kassa harror till stor del fran forsaljningar av lagenheter, vilket dock pga skatteeffekter
inte bor anvandas for amortering.

De prognostiserade kostnaderna for varme ar troligen nagot héga da det inte ar inraknat eventuella
positiva effekter av fjarrvarmeinstallation eller andra effektiviseringar vid t.ex. framtida upprustning av
element och fonster.

Taxeringsvérde mm
Taxeringsvardet pa fastigheten for 2020 &r totalt 103 540 000 kr (103 540 000), varav mark 57 696 000 kr
(57 696 000) och byggnad 45 844 000 kr (45 844 000).
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Momsregistrerad
Foreningens lokaler och dven vissa av garagen ar frivilligt momsregistrerade, vilket innebar att vara lokaler
ar momspliktiga.

3.1 Forenklad fordelning intakter och kostnader

Intékter (tkr)
2020 2019 2018
Arsavgifter 1939 tkr 56% 1920tkr 55% 1901 tkr 61%
Lokaler, garage & férrad 1012 tkr 29% (100%) 819 tkr 24% (100%) 706 tkr 23% (100%)
- varav lokaler 857 tkr 25% (85%) 621 tkr 18% (76%) 575 tkr 18% (81%)
- varav garage 113 tkr 3% (11%) 113 tkr 3% (14%) 97 tkr 3% (14%)
- varav forréd 16 tkr 0% (2%) 33 tkr 1% (4%) 33 tkr 1% (5%)
Hyresbostader 303 tkr 9% 296 tkr 9% 296 tkr 9%
Bredband 143 tkr 4% 137 tkr 4% 133 tkr 4%
Rénteintakter 48 tkr 2% 52 tkr 2% 22 tkr 1%
Ovrigt 30tkr 1% 249 tkr 7% 58 tkr 2%
- varav bidrag 26 tkr 1% (89%) 222 tkr 6% (89%) 51tkr 2% (88%)
Summa 3476 tkr 100% 3473 tkr 100% 3116 tkr 100%
Kostnader (tkr)
2020 2019 2018
Driftkostnader -999 tkr 29% (100%) -902 tkr 33% (100%) - 782 tkr 27% (100%)
- varav bergvdrmeel - 110 tkr 3% (11%) -122 tkr 4% (14%) - 159 tkr 6% (20%)
- varav fjdrrvérme - 78tkr 2% (8%) 0tkr 0% (0%) 0tkr 0% (0%)
- varav olja - 349 tkr 10% (35%) - 209 tkr 8% (23%) - 143 tkr 5% (18%)
- varav kabeltv/fiber -89 tkr 3% (9%) - 142 tkr 5% (16%) - 138 tkr 5% (18%)
- varav fastighetsskatt+avgift - 137 tkr 4% (14%) - 150 tkr 5% (17%) =127 tkr 4% (16%)
- varav fastighetsel -93tkr 3% (9%) =112 tkr 4% (12%) - 82 tkr 3% (10%)
- varav vatten - 57 tkr 2% (6%) - 78 tkr 3% (9%) - 63 tkr 2% (8%)
- varav fast.-férsékring - 46 tkr 1% (5%) - 41 tkr 2% (5%) -39tkr 1% (5%)
- varav évrigt ! - 41tkr 1% (4%) - 46 tkr 2% (5%) -33tkr 1% (4%)
Avskrivningar -840 tkr 24% -840 tkr 31% -776 tkr 27%
Forvaltningskostnader - 618 tkr 18% (100%) - 422 tkr 15% (100%) - 597 tkr 21% (100%)
- varav arvoden - 167 tkr 5% (27%) - 147 tkr 5% (35%) -308 tkr 11% (52%)
- varav ekon. forvalt. - 169 tkr 5% (27%) - 156 tkr 6% (37%) - 119 tkr 4% (20%)
- varav konsulter/tjcinster - 141 tkr 4% (23%) -84 tkr 3% (20%) -90tkr 3% (15%)
- varav évrigt ! - 141 tkr 4% (23%) -35tkr 1% (8%) - 79tkr 3% (13%)
Underhall - 483 tkr 14% - 153 tkr 6% - 200 tkr 7%
Reparationer - 175 tkr % - 174 tkr % - 169 tkr 6%
Fastighetsskotsel - 258 tkr 7% (100%) - 156 tkr 6% (100%) - 157 tkr 5% (100%)
- varav stddning - 98 tkr 3% (38%) - 76 tkr 3% (49%) - 86 tkr 3% (55%)
- varav serviceavtal - 106 tkr 3% (41%) -31tkr 1% (20%) -32tkr 1% (21%)
- varav besikt./kontrol./sotn. -5tkr 0% (2%) -9tkr 0% (6%) -9tkr 0% (6%)
Réntekostnader -110tkr 3% -86tkr 3% - 156 tkr 5%
Hyresnedsattningar -110tkr 0% (100%) Otkr 0% (100%) -29tkr 1% (100%)
- varav drsavgifter 0tkr 0% (0%) 0tkr 0% (0%) - 16tkr 1% (55%)
- varav hyror - 110 tkr 3% (100%) 0tkr 0% (0%) - 13tkr 0% (45%)
Summa -3497 tkr 100% -2 733 tkr 100% -2 866 tkr 100%

"= Qvrigt 4r ingen enskilld kostnadspost, utan endast for att illustrera kvarvarande belopp

(

For mer detaljerad information, genomsnitt, forandringar och langre historisk, se var hemsida.
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3.2 Flerarsjamforelse/nyckeltal

Nyckeltal ~ Enhet 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014

Soliditet | % 69,4% 69,1% 67,7% 69,3% 69,6% 66,9% 64,7%

Kassalikviditet | kvot 6,75 8,61 9,70 14,49 15,24 14,15 5,81

Kvm upplatet i BRF-form(*) | kvm 2798 2798 2739 2682 2613 2613 2613
Nettoomsdttning kr 3366 994 3175100 3013 864 2707 481 2773486 2737785 2799 902

Arets resultat | kr - 37856 739 736 250083 -83332 -316945 332744 311027

Ackumulerad vinst/férlust | kr 294 667 234130 - 55256 -59051 -96 031 83957 249 943
Yttre underhdllsfond | kr 1191799 881179 591793 712 801 951 296 798 540 653 499

Yttre underhdlisfond(*) | kr/m? 426 315 216 266 364 306 250
Avskrivningar | kr 839 746 839 746 776 096 677 781 530274 310358 288 435
Avskrivningar(*) | kr/m? 300 300 283 253 203 119 110
Arsavgifter | kr 1939218 1920036 1901016 1677079 1673 160 1639 869 1607 899

Arsavgifter(*) | kr/m? 693 686 694 625 640 628 615

Intékter kr 1352746 1500 386 1163475 1030752 1101527 1098917 1198 055

Hyresintakter | kr 1206119 1114 656 988 879 894 254 957 654 966 923 1060 089
Hyresintdkter av totalt | % 38,3% 36,7% 34,2% 34,8% 36,4% 37,1% 39,7%
-varav fran hyresldgenheter | kr 303 806 295 608 295 608 295 608 317 013 388 227 465 216
-varav fran hyresldgenheter | % 9,7% 9,7% 10,2% 11,5% 12,0% 14,9% 17,4%
-varav fran lokaler, garage, etc | kr 902 313 819048 693 271 598 646 640 641 578 696 594 873
-varav fran lokaler, garage, etc | % 28,7% 27,0% 24,0% 23,3% 24,4% 22,2% 22,3%
Lan kr 19 308 000 19 970 000 20 300 000 19 500 000 19 500 000 19 900 000 20 200 000

Lan(*) kr/m? 6901 7137 7411 7271 7 463 7 616 7731

Rdnta kr 108 928 86278 154 627 296 710 340228 484 169 603 549

Rdnta(*) kr/m? 39 31 56 111 130 185 231

Snittrénta | % 0,56% 0,43% 0,76% 1,52% 1,74% 2,43% 2,99%
Netto-amortering kr 662 000 330000 - 800 000 0 400 000 300 000 3100 000
Netto-amortering(*) | kr/m? 237 118 - 292 0 153 115 1186
Kontanta medel | kr 6073 239 6 655 909 5911 249 4989 053 7 183 955 3913549 1250772

L&n minus kassa&spark.(*) | kr/m? 4730 4758 5253 5410 4713 6118 7 252
Virme & El kr 551544 444 238 382 794 385212 422 796 495 582 533317

-varav fastighets-el | kr 92 959 112 435 81636 90 002 89 346 156 589 151334

-varav bergvdrme-el | kr 109 689 122 468 158 570 215201 158 807 194 263 176 240

- varav olja kr 348 896 209 335 142 588 80 009 174 643 144 730 205 743

- varav fjdrrvérme | kr 77 844 0 0 0 0 0 0
Véidrmekostnader(***)(1) | kr/m? 152 94 85 84 95 96 108
-varav fastighets-el(t) | kr 92 959 112 435 81636 67 002 67 346 134 589 131334
-varav bergvdarme-el(¥) | kr 109 689 122 468 158 570 192172 181 836 194 263 176 240

- varav olja(%) kr 348 896 209 335 142 588 80 009 174 643 144 730 205 743

- varav fjgrrvarme(t) | kr 77 844 0 0 0 0 0 0
Vidrmekostnader(***)(#) | kr/m? 152 94 85 77 101 96 108
Reparationer & Underhdll | kr 657 596 327014 368 495 593 716 852 294 261421 243 883
-varav reparationer | kr 174 821 173917 168 655 183323 324 412 191 259 166 006

-varav underhdll | kr 482775 153 097 199 840 410393 527 882 70 162 77 877
Reparationer & Underhdll(**)(t1) | kr/m? 220 109 123 199 285 87 82
Rep. & Und. + Avskrivningar | kr 1497 342 1166 760 1144591 1271497 1382568 571779 532318
Rep. & Und. + Avskriv.(**)(ttt) | kr/m? 501 390 383 426 463 191 178
Prisbasbelopp (ref-varde) | kr 47 400 46 500 44 800 44 300 44 500 44 400 44 500
Arsavgifter i prisbasbelopp | st 40,9 41,3 42,4 37,9 37,6 36,9 36,1
Okning/Minskning per ér | % -0,92% -2,69% 12,09% 0,69% 1,80% 2,22% -0,26%
prisbasbelopp/100kvm (*) | st/m? 1,46 1,48 1,55 1,41 1,44 1,41 1,38
Okning/Minskning per ér | % -0,92% -4,74% 9,76% -1,90% 1,80% 2,22% -0,26%
Arsavg. i prisbasbel. just. (*) | st 38,2 38,6 40,5 36,9 37,6 36,9 36,1

(*) per kvadratmeter yta upplaten som bostadsratt, dvs "andel" av féreningen (rérligt da det ibland séljs av I1dgenheter). Exakt andel ges av ekonomisk forvaltare eller
méklare i korresponderande fall.

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

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

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

(t1) riktvarde i branchen &r ca 200-250 eller 350-450 kr/kmv&ar for att halla en fastighet i bra skick, beroende pa om man réknar med stamrenoveringar, och hur langa
underhallsplaner man har.

(t11) Riktvarden inkluderar ibland dven avskrivningar, vilket bl.a. beror pa bokféringsmetod. 2016 kom nya direktiv sakallade K2 eller K3. Féreningen har tilllampat K2.
(#) Siffrorna &r justerade. Bl.a. pga upprattandet av nya konton, vilket ger mer detaljer. Aven efterjusteringar dar 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 férbrukade direkt. En viss osdkerhet finns
fran aren 2001-2013, da man inte lasta av oljan, utan inképen kostnadsfordes direkt mot resultatet. Sedan 2014 och framat avlases den minst varje kvartal, ofta 1-2
ggr/man, varfor vi dar ifran vet mer exakt férbrukningen varje &r/kvartal. Totalt sett bér justeringarna pa oljan och elen mellan aren i efterhand ge ett mer verkligt varde.
- All data &r bokforda véarden, om inte annat ségs, se ex.v ().

For mer detaljerad information, genomsnitt, forandringar och langre historisk, se var hemsida.
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3.3 Avtal med leverantorer

Vad Leverantér
Ansvarsférsékring: | Trygg-Hansa AB
Bredband: | Bahnhof AB
Ekonomisk férvaltning: | Storholmen forvaltning AB
Elleverantér: | Ellevio/Fortum AB
Fjdrrvdrme: | Stockholm Exergi AB
Fastighetsférsdkring: | Trygg-Hansa AB
Hissavtal: | Hiss- & Elteknik AB
Kabel-TV: | ComHem AB
Kollektivt BRF-tilldgg: | Trygg-Hansa AB *
Bergvérme: | Doctor VVS i Varmdo AB
Sophédmtning: | Stockholm Avfall AB
Stédning: | Public Clean AB (tidigare Breddens stad)
Tvattstugor: | Entema AB
Vatten: | Stockholm Vatten AB

*Kollektivt tilldgg till hemférsdkringen for de som bor i BR-Idgenhet. Man mdste fortfarande ha en giltig
hemférsékring.

3.4 Féreningens lan och rdantekostnader

Foreningen har hela lanestocken bundet pa 1 ar, med 3 manaders rorlig ranta. Lanen ligger med en manads
forskjutning for att minska effekterna av tillfalliga fluktuationer i rantemarknaden. Lanen ligger ocksa
upplagda med lI6pande amorteringar vid varje kvartalsvis rantebetalning.

Foreningen raknar i sin 10-arsprognos med att rantekostnaderna kommer 6ka, men ett bra kassaflode med
en stark kassa ger oss mojligheter att ha en korrekt hog amorteringstakt.

Foreningens strategi ar att ta |an for storre investeringar, i stallet for att ta fran kassan. Detta ger en
mojlighet att 6ka skatteavdragsmojligheten for de enskilda medlemmarna vid en forsaljning, genom
amorteringarna rdknas som kapitalinsattning fran arsavgiften och ar avdragsgilla

2020 2019 2018 2017 2016 2015

Lan (kr) ‘ 19308 000 19970000 20300000 19500000 19500000 19900000
Rénta (kr) ‘ 109 789 86 302 154 627 296 710 340228 484 169
Snittrénta (%) ‘ 0,53% 0,43% 0,76% 1,52% 1,75% 2,43%

3.5 Avskrivningar och avsattningar till yttre fond

Foreningen har tidigare 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 ar normalt att det ger
en hogre kostnad.

3.6 Kassalikviditet och soliditet
Foreningen soliditet bra och kassalikviditeten mycket bra. Se garna styrelsen 6vriga kommentarer om
finansieringen av foreningen och kassaflédesplaneringen.

2020 2019 2018 2017 2016 2015
Kassalikviditet | 6,75 8,61 9,70 14,49 15,24 14,15
Soliditet | 69,4% 69,1% 67,8% 69,2% 69,6% 66,9%

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

Soliditeten, som beskriver betalningsformagan pa lang sikt, utgdrs 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 1an ingar. Det innebar

Sida9 | 19



Arsredovisning 2020
BRF Ekoxen 769604-8953

att foreningens férmaga att langsiktigt klara sina underhall och reparationer ar klart godkdnda. En soliditet
pa 100% innebaér i praktiken skuldfri férening, dven om det kan finnas 1an, ar kassan storre.

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 &r intdkterna i foérhallande till kostnaderna
inklusive avskrivningar anstrangda, varfor styrelsen foreslog och genomforde en hdjning av avgiften
arsskiftet 2017/2018.

3.7 Resultat
Arets resultat uppgick till -37 856 kr (739 736 kr)

3.8 Utsikter for kommande ar

Vidrmekostnaderna
Kostnaderna for varme har 6kat nagot men det mot bakgrund av exceptionellt Iaga priser pa olja. Den nya
undercentralen berdknas dven ge oss lagre driftkostnader i form av mindre reparationer och underhall.

Amortering
Foreningen har som mal att forsoka 6ka amorteringstakten ytterligare nagot framdéver for att sta bra
rustade ifall rantorna skulle ga uppat.

Ovriga kostnadsbesparingar

Vi har under tidigare ar 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 ar 3 &r och vi hoppas kunna satta igdng detta nar investeringen i fjarrvarme och
element ar genomford. Detta kommer troligen bli fordrojt pga andra atgarder.

Underhdllsplan

Flera underhallsarbeten kommer att genomféras under de kommande aren, men inget som vi enskilt
beddmer kommer att paverka avgiften. Daremot ar var samlade bedémning av de kommande 30 arens
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 fortsatt bra utveckling av vara hyror.
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3.9 Férandring av eget kapital

Medlems- Upplatelse-  Fond for yttre Balanserat  Arets resultat Totalt
insatser avgift underhdll resultat
Belopp vid drets ingdng | 35 885 251 8 766 343 881179 15952 739736 46288 461
Avsdttning till yttre
underhdllsfond: 310620 -310620 0
. Dispositionav 739736 739736 0
foregdende drs resultat:
Arets resultat -37 856 -37 856
Belopp vid drets utgdng | 35 885 251 8766 343 1191799 445 068 -37856 46250 605
3.10 Disposition av forenings vinst eller forlust
Styrelsen foresldr att redovisat resultat (kronor):
Balanserat resultat 445 068
Arets resultat -37 856
407 212
Avsdttning till fond fér yttre underhdll, 0,3 % av taxeringsvérdet 310620
lanspréktagande av fond fér yttre underhdll -452 056
I ny rékning éverféres 548 648
407 212

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning med noter.
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KASSAFLODESANALYS
Férdindring av likvida medel 2020 2019
Likvida medel vid arets borjan 6 655 909 5911248

Inbetalningar

Rorelseintakter 3413556 3420423
Finansiella intakter 48 048 52 342
Minskning av kortfristiga fordringar 20123 124 071
Okning av kortfristiga skulder 969 124 0
Mottagna depositioner 40 000 115 694

4490 852 3712530

Utbetalningar

Rorelsekostnader exklusive avskrivningar 2549 926 1806981
Finansiella kostnader 109 789 86 302
Aktiverade investeringar/underhallsatgarder 1091 807 325 444
Minskning av langfristiga skulder/amorteringar 1322000 330000
Minskning av kortfristiga skulder 0 419 142
Likvida medel vid arets slut 6 073 239 6 655 909
Arets forandring av likvida medel -582 670 744 661
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RESULTATRAKNING

Not
Rérelseintdkter
Arsavgifter och hyresintakter 2
Ovriga rorelseintakter
Summa rérelseintakter
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3
Fastighetsadministration 4

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2020-01-01
-2020-12-31

3288714
124 843
3413557

-1913 019
-501 165
-135742
-839 746

-3 389672

23885

48 048

-109 789

-61741

-37 856

-37 856

-37 856

2019-01-01
-2019-12-31

3175101
245 322
3420423

-1381424
-274 002
-151 555
-839 746

-2 646727

773 696

52 342

-86 302

-33 960

739736

739736

739736
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TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier

Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar
Varulager

Lager, olja

Summa varulager

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
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

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Ej bokfort resultat

Not 2020-12-31

5 60 334 580
6 52089
60 386 669

60 386 669

-15 644
-15 644

75338

7 11694
8 82121
169 153

6073 239
6073 239

6226 748

66 613 417

44 651 594
1191799
45 843 393

445 068
-37 856
407 212
46 250 605

9,10 19 648 000

19 648 000

660 000

165450

29 608

367 733

11 492 021
1714812

66 613 417
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2019-12-31

60 073 048
61 559
60 134 607

60 134 607

106 825
106 825

9453
57 355
66 808

6 655 9509
6 655909

6 829 542

66 964 150

44 651 594
881179
45532773

15953

739 836
755789
46 288 562

19970000
19970 000

0

733 540
26 800
269915
-324 668
705 688

66 964 150
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allmdnna upplysningar
Arsredovisningen ar uppréattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Bostadsrattforeningen klassas som ett mindre foretag och kan da vélja att inte rakna om jamforelsetalen
enligt K3:s principer, vilket féreningen anvant sig av. Olika redovisningsprinciper har darmed tilldmpats for
de ar som presenteras i arsredovisningen, vilket innebar att det finns brister i jamforbarhet mellan aren.

Materiella anldggningstillgdngar

Skrivs av systematiskt over tillgangens bedomda nyttjandeperiod. Nér tillgangarnas avskrivningsbara belopp
faststallts, beaktas i forekommande fall tillgangarnas restvarde. Foreningens mark har obegrdnsad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjdr avskrivningsmetod anvands for dvriga typer av materiella
tillgangar.

Tilldmpade avskrivningstider:

Vad Léngd
Stomme grund | 200 ar
Stomkomponent och innerviggar | 150 ar
Féreningsbildning | 150 ar
Pantbrev | 150 ar
Lagfart | 150 ar
Avloppsstammar (horisontella) | 60 ar
Avloppsstammar (lodrdta) | 50 ar
Vidrmesystem | 50 ar
Fasad | 50 ar
Fénster | 50 ar
Stammar (bottanplatta) | 50 ar
Ventilation* | 50 ar
Vattenstammar | 40 ar
El | 4034r
Kéksinredning | 30 ar
Yttertak | 40 ar
Hissar** | 40 ar
Bergvidrme | 25 ar
Styr och évervakning | 20 ar
Restpost | 50 ar
Stenldggning m.m. | 15 ar
Lokalférbdéttringar | 10 ar

*Ventilation justerad ner mot SABOs riktvarden pa grund av sjalvdrag-system i huset. Resultatet likvardigt
med SABOs riktvarden for 49 ar gamla hus.
**Uppjusterad fran SABOs 25 ar da hissarna redan nu hallit betydligt langre &n sa.
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NOT 2 ARSAVGIFTER OCH HYRESINTAKTER

2020 2019

Arsavgifter bostader 1939218 1920036
Hyror bostader 303 354 295 608
Hyror lokal 873 595 654 681
Hyror garage 112 612 112 774
Fastighetsskatt 26 305 49 543
Kabel-TV och bredbandsavgift 143 376 136 996
Ovriga hyresintakter 0 5462
Uteblivna hyror, lokaler -109 747 0
3288713 3175100

NOT 3 DRIFTSKOSTNADER

2020 2019

Fastighetsskotsel 18 361 4 568
Tradgardsskotsel 64 207 2756
Stadning 98 463 76 497
Reparationer 174 821 173917
Underhall 482 775 153 097
Besiktningskostnader 2700 2 625
Fastighetsel 92 959 112 435
Bergvarme el 109 689 122 468
Fjarrvarme 77 844 0
Eldningsolja 348 896 209 335
Vatten och avlopp 56 583 78 381
Sophamtning och renhallning 20523 13 409
Kabel-TV och internet 88 648 142 325
Inkdp material och varor 27 460 32049
Fastighetsforsakring 46 036 41396
Kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna 18 938 18 179
Fastighetsavgift, kommunal 77 166 75 401
Fastighetsskatt, statlig 75 400 74 358
Justering skatt foregaende ar -15 622 0
Serviceavtal 47171 48 232
1913018 1381427
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NOT 4 FASTIGHETSADMINISTRATION

Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning

Arvode DAF/Direkt

Overlatelse- och pantsattningsavgifter
Ovriga bestéllda tjanster
Konsultkostnader évriga
Serviceavgift, Fastighetsagarna
Bankkostnader

Méklararvode lokaler

Konstaterade hyres-/avgiftsforluster
Ovrigt

NOT 5 BYGGNADER OCH MARK

Ingdende anskaffningsvarden
Nyanskaffning
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Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

NOT 6 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

Ingdende anskaffningsvarden

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde
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2020

31492
55 894
13 685
27 124
17 061
118 537
111 497
864
4522
27 000
64 026
26735
501 165

2020-12-31

64 139 196
1091 807
65 231 003

-4 066 148
-830 276
-4 896 424

60334 579

45 844 000
57 656 000
103 540 000

2020-12-31

375 299
375299

-313 740
-9470
-323 210

52 089

2019

88 542
0

0

0

67 250
16 740
4071
3665
67 000
0
26735
274 003

2019-12-31

63 813 752
325444
64 139 196

-3 235872
-830 276
-4 066 148

60 073 048

45 844 000
57 656 000
103 540 000

2019-12-31

375 299
375299

-304 270
-9470
-313 740

61 559
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NoT 7 OVRIGA FORDRINGAR

2019-12-31 2019-12-31
Fordran skattekonto 7 800 7175
Momsfordran 0 0
Kassaforskott 3894 2278
11 694 9453
NOT 8 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetald forsakring 60 319 52911
Ovr férutbet kostn/upplup int. 21 802 4 444
82121 57 355
NOT 9 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.
Langivare Réntesats % Datum fér  Lanebelopp Lanebelopp
réntedndring  2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 0,510 2021-05-28 5910000 5970000
Stadshypotek 0,400 2021-06-29 5 600 000 6 200 000
Stadshypotek 0,400 2021-07-29 7 000 000 7 000 000
Stadshypotek 0,410 2021-09-28 798 000 800 000
19 308 000 19 970 000
Kortfristig del av langfristig skuld 662 000 330000
Om fem ar beraknas skuld till kreditinstitut uppga till 16 Mkr.
NOT 10 STALLDA SAKERHETER
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckning 28 300 000 28 300 000
28 300 000 28 300 000
NOT 11 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
2020-12-31 2019-12-31
Upplupna styrelsearvoden inklusive sociala avgifter 149 333 149 333
Upplupna rantekostnader 14 082 13 606
Forutbetalda avgifter och hyror 244 629 91992
Ovriga poster* 83976 -579 598
492 020 -324 667

* Posten innehaller for 2019 en leverantorsfaktura med dverenskommen kreditering som ej annu inkommit
om 620°000 kr.
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