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FORVALTNINGSBER ATTELSE

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Ekoxen (769604-8953) far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022 (2022-01-01 — 2022-12-31).

1. FORENINGSINFORMATION

1.1 Verksamhetsberittelse
Ordinarie féreningsstdimma hélls 2022-07-04 i lokalen hos Ekhagens Matstudio.

Styrelsen har haft 14 (14) stycken protokollférda styrelseméten under verksamhetsaret.

Foreningen har ingen extern fastighetsvérd eller fastighetsskdtsel. Detta gor att vi tar stérre ansvar, men
ger ocksa en hogre belastning inom styrelsen, dn vad som ibland kan vara normalt i
bostadsrattsforeningar inom var storlek. Styrelsen ansvarar alltsé for Ipande fragor om drift och
underhdll. For vissa fastighetsatgarder anlitas olika entreprendrer som hjalp i upphandlingar och stod at
styrelsen.

Viésentliga hdndelser under dret dér
- Byte av tvdattmaskiner i 6:ans tvattstuga
- Renovering betongpelarna i garagen
- Stamspolning
- Ventilationskontroll
- Sotning och kontroll av rékkanaler

Vid Grsskiftet var status fér lokaluthyrning féljande:
- 5av 5 butiks- och kontorslokaler uthyrda.
- Oav1kallarlokal uthyrd. (Planeras ev. att byggas om till férradsytor.)
- 5av5garage uthyrda.
- Alla forrad ar uthyrda.

1.2 Sammansattning av styrelse mm
Styrelsen ar ansvarsforsakrad i Trygg Hansa.
Styrelsen nas pa styrel Dbrfekoxen.con

Styrelsen under hela 2022 som omvaldes pé érsstémma 4 juli 2022.

Roll | Vem
Ordférande | Rickard Uddenberg
Kassor | Niklas Engdahl
Sekreterare | Susanne Danerldv
Ledamot | Birgitta Kahlstrom
Ledamot | Annika Hemberg
Ledamot | Peter Larsson

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

Valberedning
Bestar for narvarande av:
- Jonas Legnell
- Anita Ekstrom
Valberedningen nas pa valberedningen@brfekoxen.com.

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

Ekonomisk férvaltning

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

Antalet anstdllda
Féreningen har under aret inte haft nagra anstallda.

Arvoden
Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststallda av féreningsstamman 2022.

- Ett fast belopp om 1,25 prisbasbelopp vilket férdelas enligt deltagande pa styrelsemoten
- Ettrorligt belopp pa upp till 1,5 prisbasbelopp vilket styrelsen fordelar enligt eget ansvar f6r extra
arbete som skulle kunna vara externa tjanster.

Stadgar och sdte
Senaste registrerade stadgar hos Boalgsverket ar 2015-09-08. Styrelsen sate ar Stockholm.

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, for ndrvarande 6-7 lokaler (beroende
pa hur dessa hyrs ut, arbete pagar med att 6ka antalet och ytan) samt 5 garageplatser varav en med extra
p-plats utanfor, samt flertalet forrad.

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, miljomassig 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, ca lokaler 535 kvm och garage ca 63 kvm.

Férdelningen av lokaler och dess ytor.

Typ Antal | (%) Yta | (%)
Hyresratter 4 st{(5,4%) 190 kvm | (5,4%)
Bostadsratter 50 st|(76,7%) 2798 kvm | (77,6%)

delsumma 54 st 2988 kvm
Lokaler 6st|(12,7%) 535 kvm | (15,0%)
Forrad 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 ldgenheter och dess ytor.

Typ Antal | (%) Yta | (%) b
Ettor 22 st (41%) 705 kvm | (25%)
Tvaor 17 st|(31%) 1065 kvm | (36%) / N
Treor 13 st | (24%) 1042 kvm | (35%) bR %
Fyror 2 st| (4%) 176 kvm | (6%) I\J AV
Summa 54 st | (100%) 2988 kvm | (100%) A , 5~
X /\ D
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2.2 Skick, planerade atgarder m.m.
Styrelsen arbetar strategiskt sedan linge med en underhallsplan. Den senaste dr fran 2021 och
uppdaterad under 2022.

Underhallsplan kostnader 5a-intervall (Mkr)

48,1

34,3

211, 26,9

17,9

8,9 ;

Grafen visar vdra framtida kostnader enligt vér underhdllsplan for de ndrmaste 50 éren, i 5-Griga limpliga
intervaller.

Styrelsen beddmer att fastigheten, med de dver aren genomforda atgarderna, &r i val godkant skick. Ett
tydligt kontinuerligt forbattringsarbete pagar, allt enligt underhdllsplanen. Det finns en del restpunkter
som planeras under &ren, bl.a. fonsterrenovering och underhall av varmesystemet men inget som
paverkar fastighetens skick, funktion eller kostnadshilden néamnvart. Tidigare problem med styrningen av
viarmen vinterhalvaret har inte forekommit sedan nya undercentralen kommit pa plats. Vi har en betydligt
mer stabil och tryggare drift genom fjarrvarmen. Visst arbete med att varmvattnet ar gjort under 2021
som foéljd av att vi nu har kontroll.

Stérre restpunkter (som enligt plan skulle utférts tidigare fére 2022)
- Byte av I3s och passersystem. (2017)
- Malning fénster och fonsterkarmar (2020)
- Byte termostater och ventiler pa elementen, inkl. stamventiler m.m. samt injustering. (2022)

Stérre planerade (som planeras utféras i nértid till och med 2025 eller ér pdbérjade)
- Byte av |as och passersystem.
- Byte termostater och ventiler pa elementen, inkl. stamventiler m.m. samt injustering.
- Malning av balkonger och fénsterkarmar.
- Byte till LED-belysning med ndrvarostyrning i gemensamma utrymmen.
- OVK, hantering av restpunkter

Stérre enligt underhdlisplan (ej pébériade men som bér géras fére 2025) f \qk/"
- Malning trapphus ) ‘

N

For detaljer, se underhallsplan pa hemsidan. http://www.brfekoxen.com/foreningen/underhallsplan/
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2.3 Tidigare vasentliga handelser
- Renovering hiss i 4:an (2021)
- Malning kallargolv 8:an och 10:an (2021)
- Installation fjarrvarme / renovering undercentral (2020)
- Renovering hiss i 6:an (2020)
- Upprusning av utemiljon pa gaveln vid 4:an (2020)
- Byte bergvdarmepumpar till nya tysta och moderna fran Nibe (2019)
- Installation av laddstationer for elbilar i garagen (2019)
- Byte de nastan 80-ariga avloppsstammarna i bottenplattan (2018)
- Upprustning av baksidan, stenldggning och rabatter (2015)
- Indragning av fiberbredband (2012/2013)
- Ommalning av yttertak (2011)
- Ommalning av balkonger och fonster (framsidan/baksidan) (2008)
- Drénering av baksidan pa 4:ans huskropp och mellan 4:an och 6:an (2008)
- Dréanering av framsidan pa 4:ans huskropp (2007)
- Installation bergvarme (2005)
- Stamspolning (2004)
- Nya maskiner i 10:ans tvattstuga (2003)

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

3. ExkonoMmi

Foreningens ekonomi ar fortsatt mycket bra och med god framférhallning pa planerade renoveringar. Vi
ser just nu inga behov av extra avgiftshdjningar de narmaste aren utover den staende arliga hjningen pa
1%. Detta trots stora investeringar med underhadll pa bland annat fonster, balkonger och element enligt
underhallsplanen. Detta beror pa att ett aktivt arbete med hyror har gett god effekt och féreningen har
ett starkt okat inflode av intdkter. Rantekostnaderna férvantas stiga framover men vi bedémer att vi kan
fortsatta halla en relativt hog amorteringstakt anda.

Indirekt, pd grund av hogre inflation och fastighetsrelaterade indexkostnader ar betydligt hdgre dn
foreningens staende 1%-iga avgiftshojning, kan man sdga att vi sanker arsavgiften i reella termer.

Taxeringsvéirde mm
Taxeringsvardet pa fastigheten for 2022 &r totalt 162 464 000 kr (103 540 000), varav mark 100 864 000 kr
(57 696 000) och byggnad 61 600 000 kr (45 844 000).

Momsregistrerad
Foreningens lokaler och dven vissa av garagen ar frivilligt momsregistrerade, vilket innebéar att vara lokaler
ar momspliktiga.
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3.1 Forenklad férdelning intdkter och kostnader

Intékter (tkr)
2022 2021 2020
Arsavgifter 1973 tkr | 55% 1959 tkr | 53% 1939 tkr | 56%
Lokaler, garage & forrad 1166 tkr | 32% (100%) 1021 tkr | 28% (100%) 1012 tkr | 29% (100%)
- varav lokaler 909 tkr | 25% (78%) 874 tkr | 24% (86%) 857 tkr| 25% (85%)
- varav garage 143 tkr| 4% (12%) 138 tkr | 4% (14%) 113 tkr| 3% (11%)
- varav forrad* 94 tkr | 3% (8%) - 18 tkr | 0% (-2%) 16 tkr| 0% (2%)
Hyresbostdder 332 tkr | 9% 330 tkr | 9% 303 tkr | 9%
Bredband 143 tkr | 4% 143 tkr | 4% 143 tkr | 4%
Rénteintakter 40 tkr | 1% 37 tkr | 1% 48 tkr | 1%
Ovrigt 0 tkr | 0% 224 tkr | 6% 30 tkr | 1%
- varav bidrag Otkr| 0% (0%) 224 tkr | 6% (100%) 26 tkr| 1% (89%)
Summa 3 654 tkr | 100% 3 713 tkr | 100% 3476 tkr | 100%
Kostnader (tkr)
2022 2021 2020
Driftkostnader -1 146 tkr | 34% (100%) -1 032 tkr | 30% (100%) -999 tkr | 28% (100%)
- varav bergvirmeel ~ 155 tkr | 5% (14%) - 120 tkr | 3% (12%) - 110 tkr [ 3% (11%)
- varav fjdrrvarme - 340 tkr | 10% (30%) - 336 tkr | 10% (33%) - 78 tkr | 2% (8%)
- varav olja 0 tkr | 0% (0%) 16 tkr | 0% (-2%) - 349 tkr | 10% (35%)
- varav kabeltv/fiber - 112 tkr | 3% (10%) - 111 tkr | 3% (11%) - 89 tkr | 2% (9%)
- varav fastighetsskatt+avgift —- 177 tkr | 5% (15%) - 170 tkr | 5% (16%) - 137 tkr | 4% (14%)
- varav fastighetsel - 145 tkr | 4% (13%) - 95 tkr [ 3% (9%) - 93 tkr | 3% (9%)
- varav vatten - 79 tkr | 2% (7%) - 73 tkr | 2% (7%) - 57 tkr | 2% (6%)
- varav fast.-forsakring - 74 tkr | 2% (6%) - 57 tkr | 2% (6%) - 46 tkr [ 1% (5%)
- varav dvrigt ' - 64 tkr | 2% (5%) - 86 tkr | 3% (8%) - 41 tkr | 1% (4%)
Avskrivningar - 880 tkr | 26% -1171 tkr | 34% -840 tkr | 23%
Forvaltningskostnader - 416 tkr | 12% (100%) ~ 340 tkr | 10% (100%) - 618 tkr | 17% (100%)
- varav arvoden - 147 tkr | 4% (35%) - 174 tkr | 5% (51%) - 167 tkr | 5% (27%)
- varav ekon. forvalt. - 91 tkr [ 3% (22%) - 75 tkr | 2% (22%) - 169 tkr | 5% (27%)
- varav konsulter/tjanster - 42 tkr | 1% (10%) - 11 tkr | 0% (3%) - 141 tkr | 4% (23%)
- varav évrigt’ - 137 tkr | 4% (33%) - 79 tkr [ 2% (23%) - 141 tkr | 4% (23%)
Underhall - 228 tkr | 7% - 121 tkr | 4% - 483 tkr | 13%
Reparationer - 164 tkr | 5% - 446 tkr | 13% - 175 tkr | 5%
Fastighetsskotsel - 282 tkr | 8% (100%) - 190 tkr | 6% (100%) — 258 tkr | 7% (100%)
- varav stadning - 150 tkr | 4% (53%) - 95 tkr [ 3% (50%) - 98 tkr | 3% (38%)
- varav serviceavtal - 43 tkr | 1% (15%) - 54 tkr | 2% (28%) - 106 tkr | 3% (41%)
- varav besikt./kontrol./sotn. - 44 tkr | 1% (16%) -5 tkr [ 0% (3%) -5 tkr | 0% (2%)
Réntekostnader - 209 tkr | 6% -84 tkr | 2% - 110 tkr [ 3%
Hyresnedsattningar —-45 tkr | 1% - 62 tkr | 2%(100%) - 110 tkr | 3%(100%)
- varav arsavgifter 0 tkr | 0% (0%) 0 tkr | 0% (0%) 0 tkr | 0% (0%)
- varav hyror - 45 tkr | 1% (100%) - 62 tkr | 2% (100%) - 110 tkr | 3% (100%)
Summa -3 370 tkr | 100% -3 445 tkr | 100% -3 592 tkr | 100%

* PG grund av byte av férvaltning har vissa intékter for forrdd bokats olika mot tidigare liksom bortfall bokats olika, varfér det dr negativt i
bokféringen under vissa konton hénférda till statistiken. Det stimmer dock inte med verkligheten, men den totala méngden intdkter ér dock

korrekt.

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

Nyckeltal | Enhet 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015

Soliditet | % 70,9% 70,3% 69,4% 69,1% 67,7% 69,3% 69,6% 66,9%

Kassalikviditet | kvot 6,09 6,68 6,75 8,61 9,70 14,49 15,24 14,15

Kvm upplatet i BRF-form(*) | kvm 2798 2798 2798 2798 2739 2682 2613 2613
Nettoomsattning | kr 3570593 3356726 3366 994 3175 100 3013 864 2707 481 2773486 2737 785

Arets resultat | kr 285 254 234 043 - 37856 739736 250 083 -124 803 - 316 945 332743

Ackumulerad vinst/forlust | kr 359 354 586 504 - 294 667 -234130 55 256 59 051 96 031 - 83957
Yttre underhéllsfond | kr 1239 657 1050 363 1191799 881179 591793 712 801 951 296 798 540

Yttre underhélisfond(*) | kr/m? 443 375 426 315 216 266 364 306
Avskrivningar | kr 879 813 1171080 839 746 839 746 776 096 677 781 530274 310 358
Avskrivningar(*) | kr/m? 314 419 300 300 283 253 203 119
Arsavgifter | kr 1973 164 1958 529 1939218 1920036 1901016 1677 079 1673 160 1639 869

Arsavgifter(*) | kr/m? 705 700 693 686 694 625 640 628

Intékter | kr 1596 364 1431914 1352 746 1500 386 1163475 1030 752 1101527 1098917

Hyresintakter | kr 1453 202 1288 859 1206119 1114 656 988 879 894 254 957 654 966 923

Hyresintakter av totalt | % 42,4% 39,7% 38,3% 36,7% 34,2% 34,8% 36,4% 37,1%
-varav frén hyreslagenheter | kr 332 364 329 502 303 806 295 608 295 608 295 608 317013 388 227
-varav fran hyresldgenheter | % 9,7% 10,1% 9,7% 9,7% 10,2% 11,5% 12,0% 14,9%
-varav frén lokaler, garage, etc | kr 1120 838 959 357 902 313 819 048 693 271 598 646 640 641 578 696
-varav frén lokaler, garage, etc | % 32,7% 29,5% 28,7% 27,0% 24,0% 23,3% 24,4% 22,2%
Lan | kr 17884500 | 18622500| 19308000| 19970000| 20300000| 19500000| 19500000| 19900000

Lan(*) | kr/m? 6392 6 656 6901 7 137 7411 7271 7463 7 616

Rénta | kr 206 542 83 185 108 928 86 278 154 627 296 710 340228 484 169

Ranta(*) | kr/m? 74 30 39 31 56 111 130 185

Snittrénta | % 1,15% 0,45% 0,56% 0,43% 0,76% 1,52% 1,74% 2,43%
Netto-amortering | kr 738 000 685 500 662 000 330000 - 800 000 0 400 000 300 000
Netto-amortering(*) | kr/m? 264 245 237 118 - 292 0 153 115
Kontanta medel | kr 6880424 6338 448 6073 239 6 655 909 5911249 4989 053 7183 955 3913 549

Lan minus kassa&spark.(*) | kr/m? 3933 4 390 4730 4758 5253 5410 4713 6118
Varme & El | kr 640 309 535053 551 544 444 238 382 794 385212 422 796 495 582

-varav fastighets-el | kr 145 135 94 864 92 959 112 435 81636 90 002 89 346 156 589

-varav bergvarme-el | kr 155 250 119712 109 689 122 468 158 570 215201 158 807 194 263

-varav olja | kr 0 - 15 644 348 896 209 335 142 588 80 009 174 643 144 730

- varav fjarrvarme | kr 339923 336121 77 844 0 0 0 0 0
Varmekostnader(***)(t) | kr/m? 140 125 152 94 85 84 95 96
Reparationer & Underhall | kr 391630 567 300 657 596 327014 368 495 593716 852 294 261421
-varav reparationer | kr 163 586 445 973 174 821 173917 168 655 183 323 324 412 191 259

-varav underhall | kr 228 045 121326 482 775 153 097 199 840 410 393 527 882 70 162
Reparationer & Underhall(**)(t*) | kr/m? 131 190 220 109 123 199 285 87
Rep. & Und. + Avskrivningar | kr 1271443 1738 380 1497 342 1166 760 1144 591 1271497 1382 568 571779
Rep. & Und. + Avskriv.(**)(t11) | kr/m? 426 582 501 390 383 426 463 191
Prisbasbelopp (ref-varde) | kr 47 400 46 500 44 800 44 300 44 500 44 400 44 500 44 000
Arsavgifter i prisbasbelopp | st 41,6 42,1 43,3 43,3 42,7 37,8 37,6 37,3
Okning/Minskning per ar | % -1,17% -2,70% -0,13% 1,46% 13,10% 0,46% 0,88% -0,79%
prisbasbelopp/100kvm (*) | st/m? 1,49 1,51 1,58 1,62 1,63 1,45 1,44 1,43
Okning/Minskning per ar | % -1,17% -4,75% -2,21% -1,15% 13,10% 0,46% 0,88% -0,79%
Arsavg. i prisbasbel. just. (*) | st 38,9 39,3 41,3 42,2 42,7 37,8 37,6 37,3

(*) per kvadratmeter yta upplaten som bostadsratt, dvs "andel" av féreningen (rérligt dé det ibland séljs 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

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

(1) riktvérde i branchen &r ca 200-250 eller 350-450 kr/kmv&ar for att hélla en fastighet i bra skick, beroende p4 om man raknar med stamrenoveringar, och hur
langa underhéllsplaner man har.

(t11) Riktvarden inkluderar ibland dven avskrivningar, vilket bl.a. beror pa bokforingsmetod. 2016 kom nya direktiv sakallade K2 eller K3. Féreningen har tilllimpat K2.
(¥) Siffrorna &r justerade. Bl.a. pga upprattandet av nya konton, vilket ger mer detaljer. Aven efterjusteringar dar periodiseringar missats, bokforing p4 felaktiga
konton, etc. Aven elpatronen &r justerad uppskattningsvis, enligt dataanalys. Oljan &r justerad bl.a 2007-2006, dé& inképen bokférst som forbrukade direkt. En viss
osdkerhet finns fran aren 2001-2013, d4 man inte lasta av oljan, utan inkdpen kostnadsférdes direkt mot resultatet. Sedan 2014 och framat avléses den minst varje
kvartal, ofta 1-2 ggr/man, varfor vi dar ifrdn vet mer exakt férbrukningen varje &r/kvartal. Totalt sett bor justeringarna pé oljan och elen mellan éren i efterhand ge ett
mer verkligt vérde.

- All data &r bokférda vérden, om inte annat sags, se ex.v (¥).

Fér mer detaljerad information, genomsnitt, forandringar och ldngre historisk, se vér hemsida.
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3.3 Avtal med leverantérer

Vad | Leverantor

Ansvarsforsakring: | Trygg-Hansa AB
Bergvarme: | Doctor VVS i Varmdo AB
Bredband: | Bahnhof AB
Ekonomisk férvaltning: | Storholmen férvaltning AB

Elleverantdr: | Ellevio/Fortum AB

Fjarrvarme: | Stockholm Exergi AB

Hissavtal: | Hiss- & Elteknik AB
Fastighetsforsdkring: | Trygg-Hansa AB
Kollektivt BRF-tillagg: | Trygg-Hansa AB *

Kabel-TV: | ComHem AB

Sophamtning: | Stockholm Avfall AB

Stadning: | Public Clean AB

Tvattstugor: | Entema AB

Vatten: | Stockholm Vatten AB

*Kollektivt tilldgg till hemférsdkringen fér de som bor i BR-ldgenhet.
Man madste fortfarande ha en giltig hemférséikring.

3.4 Foreningens |an och rantekostnader

Féreningen 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 réntemarknaden. Lanen ligger
ocksa upplagda med I6pande 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 fortsatt hdg amorteringstakt.

Féreningens strategi ar att ta 1an for storre investeringar, i stdllet for att ta fran kassan. Detta ger en
mojlighet att 6ka skatteavdragsmaojligheten for de enskilda medlemmarna vid en forséljning, genom
amorteringarna raknas som kapitalinsattning fran arsavgiften och ar avdragsgilla

2022 2021 2020 2019 2018 2017

Lan (kr) | 17 884 500 | 18 622 500 | 19 308 000 | 19 970 000 | 20 300 000 | 19 500 000

Ranta (kr) 206 542 83185 108 928 86 278 154 627 296 710
Snittranta (%) 1,15% 0,45% 0,56% 0,43% 0,76% 1,52%

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 v
Féreningen soliditet bra och kassalikviditeten mycket bra. Se garna styrelsen 6vriga kommentarer om
finansieringen av foreningen och kassaflodesplaneringen.

2022 2021 2020 2019 2018 2017
Kassalikviditet 6,09 6,68 6,75 8,61 9,70 14,49
Soliditet 70,9% 70,3% 69,4% 69,1% 67,8% 69,3%

Kassalikviditeten, som beskriver betalningsférmagan pa kort sikt, utgors av omsattningstillgangar
exklusive varulager i relation till kortfristiga skulder.

Soliditeten, som beskriver betalningsférmagan pa lang sikt, utgors av det egna kapitalet (vara insatser och
upplatelseavgifter), hur mycket pengar vi avsatter till reparationsfond, samt den balanserade vinsten (var
historiska samlade vinst eller férlust) i relation till det totala kapitalet dar dven vara lan ingar. Det/ tebér
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att foreningens formaga att langsiktigt klara sina underhall och reparationer ar klart godkidnda. En
soliditet pa 100% innebar i praktiken skuldfri forening, dven om det kan finnas lan, ar kassan stérre.

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 ar en av flera
nyckelfaktorer, som pekar pa att vi har en sund ekonomi, dock &r intakterna i forhallande till kostnaderna
inklusive avskrivningar anstrangda, varfor styrelsen foreslog och genomférde en hdjning av avgiften
arsskiftet 2017/2018.

3.7 Resultat
Arets resultat uppgick till 285 254 kr (234 043 kr)

3.8 Utsikter fér kommande ar

Vidrmekostnaderna

I huvudsak pa grund av dyrare energi 6kar vara varmekostnader nagot. Vi hoppas att detta stabiliseras
nagot och kan motverkas av de framtida investeringar vi gor i hela varme-systemet. Vi har nu en effektiv
undercentral och varmeproduktion, nu dr det balansering av systemet och uppdatera termostater och
ventiler for effektivare drift ute i systemet.

Amortering
Foreningen har som mal att fortsatta amortera i minst samma takt och troligen 6ka nagot nu nar rantorna
stigit. :

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. Forst nar
detta ar gjort kan vi komplettera med eventuella solceller pa taket vilket kan ge béattre total-ekonomi.

Underhéllsplan

Flera underhallsarbeten kommer att genomféras under de kommande aren, men inget som vi enskilt
bedémer kommer att paverka avgiften. Daremot ar var samlade bedomning av de kommande 50 arens
underhalisbehov att vi maste jobba med intdkterna. Som det ser ut nu behdvs dock inga Gkade avgifter
mer dn den enprocentiga arliga uppdatering som skall korrigera for 6kade indexerade kostnader. Men det
forutsatter fortsatt bra utveckling av vara hyror.
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FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL

2
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2022 2021
Likvida medel vid arets borjan* 6 338 447 6 073 239
Inbetalningar
Roérelseintakter 3570598 3580 735
Finansiella intdkter 39576 36 644
Minskning av kortfristiga fordringar 0 0
Okning av kortfristiga skulder 287 054 27 117
Mottagna depositioner 0 0
3 897 228 3 644 496
Utbetalningar
Rorelsekostnader exklusive avskrivningar 2 232650 2128 409
Finansiella kostnader 209 457 83 847
Aktiverade investeringar/underhallsatgarder 143 866 382376
Okning av kortfristiga fordringar 1695 73 656
Minskning av langfristiga skulder/amorteringar 764 583 711000
Minskning av kortfristiga skulder 0 0
3 355 252 3379 288
Likvida medel vid arets slut 6 880423 6 338 447
Arets forindring av likvida medel 541976 265 208
* Likvida medel redovisas i balansrdakningen under posterna Kassa och bank.
FORANDRING AV EGET KAPITAL
Medlems- Upplatelse- Fond for Balanserat Arets Totalt
insatser avgift yttre resultat resultat
underhall
Belopp vid drets ingdng 35885 251 8 766 343 1050363 548 648 234 043 46 484 648
Avsdttning till yttre 310620 -310620 0
underhdllsfond:
lanspréktagande yttre -121326 121326 0
underhdllsfond
Disposition av 234§ 043 -234 043 0
féregdende drs resultat:
Arets resultat 285 254 285 254
Belopp vid arets utgang | 35 885 251 8766 343 1239 657 593 397 285254 | 46 769902
R ESULTATDISPOSITION
Styrelsen féresldr att redovisat resultat (kronor):
Balanserat resultat 593 397
Arets resultat | 285 254
878 651
disponeras fér avséttning till fond for yttre underhéll,
0,3 % av taxeringsvérdet 467392 |
lanspréktagande av fond for yttre underhdll | -228 045 ‘
i ny rdkning overféres 619 304 i\
878 651
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Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning med noter.

R ESULTATRAKNING
Not 2022-01-01 2021-01-01
-2022-12-31 -2021-12-31
Rérelseintikter
Arsavgifter och hyresintakter 2 3569 523 3388450
Ovriga rérelseintékter 1075 192 285
Summa rorelseintakter 3570598 3580735
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -1802 237 -1779758
Fastighetsadministration 4 -303 668 -191 040
Personalkostnader 5 -129 745 -157 611
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -879 813 -1171 080
Summa rorelsekostnader -3115463 -3299 489
Rorelseresultat 455 135 281 246
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 39576 36 644
Rantekostnader och liknande resultatposter -209 457 -83 847
Summa finansiella poster -169 881 -47 203
Resultat efter finansiella poster 285 254 234 043
Resultat fore skatt 285 254 234043
Arets resultat 285 254 234043
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BALANSR AKNING

Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 58 828 868 59 555 346
Inventarier 7 33149 42 619
Summa materiella anldaggningstiligangar 58 862 017 59 597 965
Summa anlaggningstillgangar 58 862 017 59 597 965
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 60 240 71350
Ovriga fordringar 8 69 983 62 794
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 9 98 638 93021
Summa kortfristiga fordringar 228 861 227 165
Kassa och bank
Kassa och bank 6880424 6338 448
Summa kassa och bank 6880 424 6 338 448
Summa omsattningstillgangar 7 109 285 6565613
SUMMA TILLGANGAR 65 971 302 66 163 578
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 44 651 594 44 651 594
Fond for yttre underhall 1239657 1050363
Summa bundet eget kapital 45 891 251 45701 957
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 593 397 548 648
Arets resultat 285 254 234 043
Summa fritt eget kapital 878 651 782 691
Summa eget kapital 46 769 902 46 484 648
Kortfristiga skulder :
Ovriga skulder till kreditinstitut 10,11 17 884 500 18 622 500
Leverantorsskulder 240 634 145703
Skatteskulder 22 831 21619
Ovriga skulder 431689 424 485
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 12 621 746 464 623
Summa kortfristiga skulder 19 201 400 19 678 930
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 65 971 302 66 163 578

Ej bokfort resultat
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NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allménna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgdngar

Skrivs av systematiskt dver tillgdngens bedémda nyttjandeperiod. Nar tillgdngarnas avskrivningsbara
belopp faststallts, beaktas i forekommande fall tillgangarnas restvéarde. Féreningens mark har obegransad
nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjar avskrivningsmetod anvénds for 6vriga typer av materiella
tillgangar.

Tillimpade avskrivningstider:

Vad | Langd
Stomme grund | 200 ar
Stomkomponent och innervaggar | 150 ar
Féreningsbildning | 150 ar
Pantbrev | 150 ar
Lagfart | 150 ar
Avloppsstammar (horisontella) | 60 ar
Restpost | 50 ar
Avloppsstammar (lodrdta) | 50 ar
Varmesystem | 50 ar
Fasad | 50 ar
Fonster | 50 ar
Ventilation* | 50 ar
Vattenstammar | 40 ar
El | 40 ar
Kéksinredning | 30 ar
Yttertak | 40 ar
Hissar** | 40 ar
Bergvarme | 25 ar
Styr och évervakning | 20 ar
Tvattutrustning | 15 ar
Stenldggning m.m. | 15ar
Lokalforbattringar | 10 ar

*Ventilation justerad ner mot SABOs riktvarden pd grund av sjdlvdrag-system i huset. Resultatet likvardigt
med SABOs riktvarden for 49 ar gamla hus.
**Uppjusterad fran SABOs 25 &r dé hissarna redan nu hallit betydligt lingre dn sa.
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NOT 2 ARSAVGIFTER OCH HYRESINTAKTER

2022 2021
Arsavgifter bostader 1973 164 1958 529
Hyror bostader 332 364 329 502
Hyror lokal 1002 781 856 560
Hyror garage 142 860 138 138
Fastighetsskatt 19 863 26 316
Kabel-TV och bredbandsavgift 143 156 143 046
Uteblivna hyror, lokaler -44 666 -63 642

3569 522 3388 449

NOT 3 DRIFTSKOSTNADER

2022 2021
Fastighetsskotsel 3791 6 956
Tradgardsskotsel 20203 34 665
Stadning 150 084 95074
Reparationer 163 586 445 973
Underhall 228 045 121 326
Besiktningskostnader 43 874 4999
Fastighetsel 145 135 94 864
Bergvarme el 155 250 119712
Fjarrvarme 339 923 336 121
Eldningsolja 0 -15 644
Vatten och avlopp 79 275 72 537
Sophamtning och renhallning 53267 51711
Kabel-TV och internet 112173 111 016
Ink6p material och varor 29943 21289
Fastighetsforsakring 74 167 57 380
Kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna 3816 15787
Fastighetsavgift, kommunal 82 026 78 786
Fastighetsskatt, statlig 94 640 75 400
Justering skatt foregaende ar 0 15 622
Serviceavtal 23 009 36 184

1802 237 1779758

NOT 4 FASTIGHETSADMINISTRATION

2022 2021

Revisionsarvode 16 920 16 858
Ekonomisk forvaltning 55 841 53798
Teknisk forvaltning 27 694 14214
Ovriga bestillda tjanster 82 875 27 266 . j
Konsultkostnader 6vriga 41520 0 Y’}_/
Forbrukningsmateriel 7222 0 (/)
Projektledning 0 4076 Jj
Serviceavgift, Fastighetsagarna 0 700
Bankkostnader 7244 4432 ,1 /
Ovrigt 64 354 69 696 Vo /

303 670 191 OfIO \ | /
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NOT 5 PERSONALKOSTNADER

53

Foreningen har ej haft nagra anstéllda under dret och darav har ingen 16n betalats ut.

Styrelsearvode
Sociala avgifter

NOT 6 BYGGNADER OCH MARK

Ingdende anskaffningsvarden

Nyanskaffning

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat véirde

Taxeringsvdarden byggnader
Taxeringsvarden mark

NOT 7 INVENTARIER, VERKTYG OCH INSTALLATIONER

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

NoT 8 OVRIGA FORDRINGAR

Fordran skattekonto

NOT 9 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTE

Forutbetald forsdakring
Ovriga férutbetalda kostnader
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2022

104 898
24 847
129 745

2022-12-31

65 613 379
143 866
65 757 245

-6 058 034

-870 343
-6 928 377
58 828 868
61 600 000

100 864 000
162 464 000

2022-12-31

375 299
375 299

-323 210
-9470
-342 150

33149

2022-12-31

69 983
69 983

R
2022-12-31

68 729
29909
98 638

2021
127 203

30 408
157 611

2021-12-31
65231003
382 376

65 613 379
-4 896 424

-1161610

-6 058 034

59 555 345
45 844 000

57 696 000
103 540 000

2021-12-31

375 299
375 299

-323 210
-9470
-332 680

42 619

2021-12-31

62 794
62 794

2021-12-31

64 238
28784
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NOT 10 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Nedan framgar férdelning av foreningens lan.

Langivare

Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek
Stadshypotek

Planerad amortering

Rantesats %

2,832
3,101
2,527
3,205

Datum for

ranteandring

2023-05-30
2023-06-29
2023-07-29
2023-09-28

Om fem ar beraknas skuld till kreditinstitut uppga till 14,2 Mkr.

NOT 11 STALLDA SAKERHETER

Fastighetsinteckning

Lanebelopp
2022-12-31
5790 000

4 400 000
6912 500
782 000

17 884 500

738 000

Lanebelopp
2021-12-31
5 850 000
5000 000

6 982 500
790 000

18 622 500

685 500

2022-12-31

28 300 000
28 300 000

NOT 12 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Upplupna styrelsearvoden inklusive sociala avgifter

Upplupna rantekostnader
Forutbetalda avgifter och hyror
Ovriga poster
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2022-12-31

149 333

45 596
301 095
125722
621 746

2021-12-31

28 300 000
28 300 000

2021-12-31

149 333
14 082
244 629
83 976
492 020
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REVISIONSBERATTELSE
Till  foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen

Ekoxen, org.nr 769604-8953.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF
Ekoxen for rikenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen i allt vdsentligt
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens
stéllning per den 31 december 2022 och av dess finansiella
resultat for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen &r forenlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrdkningen och balansrikningen for féreningen.

Grund for uttalanden _

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt den standarden beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Extern revisor dr oberoende i
forhéllande 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 ir tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprdttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedomer #r nédvindig for att
uppritta en &rsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr s& tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka f6rmagan att fortsiita
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
avser likvidera féreningen, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

BRF Ekoxen
Org.nr: 769604-8953

1(2)

Revisorns ansvar

Vart mal 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig
sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men det 4r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

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

Vi maste 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

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for BRF Ekoxen for
rikenskapséret 2022 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet f6r rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Extern revisor &r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i ovrigt fullgjort véart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillrickliga
och d@ndamélsenliga som grund f6r vara uttalanden.



Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedémning av om utdelningen &r foérsvarlig med hénsyn till
de krav som f6reningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad s& att  bokforingen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Véart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
bedoma om négon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

1. foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot foreningen, eller

2.  pé nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fOreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Véart mél betriffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och ddrmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet
bedoma om forslaget 4r forenligt med bostadsrittslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foéreningens
vinst eller forlust grunder sig frémst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningséatgérder
som utfors baseras p& var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pi sédana atgérder, omraden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dar
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avsteg och 6vertrddelser skulle ha sirskild betydelse for
féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betridffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Stackholm den 2915 2023
‘\ i
AL
/ |

rina Toresson Giaccomo Lundgren Zucchini
Toresson Revision AB



Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i Bostadsrattstoreningen Ekoxen, org.nr. 769604-8953.

Rapport om styrelsens forvaltning av féreningen

Jag har utfort intern revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrittsféreningen Ekoxen for rakenskaps-
aret 2022. Revisionen har gétt till pa sa satt att jag a medlemmarnas vdgnar har granskat styrelsens
arbete. Detta har skett dels genom kontroll av innehallet i protokollen fran styrelsens sammantraden,
dels genom kontroll av sjdlva protokollféringen och hanteringen av dartill horande relevanta dokument.

Utifran denna revision dr det min uppfattning att styrelsens forvaltning i allt vasentligt har skett i enlighet
med bostadsriattslagen och foreningens stadgar. Jag tillstyrker darfor att arsstiamman beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret 2022. —

Stockholm den 25 maj 2023,
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