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Fo n VÅLTI\ I]\ GSB rR.-ArrEL,sE

Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Ekoxen (769504-8953)får härmed avge årsredovisning för
rä ke nska pså ret 2022 (2022-OL-OL - 2022-L2-3t1.

L, FönENtNGSINFoRMATtoN

1.1 Verksamhetsberättelse
ordinarie föreningsstämma hölls 2o22-o7-o4 i lokalen hos Ekhagens Matstudio.

Styrelsen har haft L4 (14l,stycken protokollförda styrelsemöten under verksamhetsåret.

Föreningen har ingen extern fastighetsvärd eller fastighetsskötsel. Detta gör att vi tar större ansvar, men
ger också en högre belastning inom styrelsen, än vad som ibland kan vara normalt i

bostadsrättsföreningar inom vår storlek, Styrelsen ansvarar alltså för löpande frågor om drift och
underhåll. För vissa fastighetsåtgärder anlitas olika entreprenörer som hjälp i upphandlingar och stöd åt
styrelsen.

Vosentliga ho ndelser under året sr
Byte av tvättmaskiner i 6:ans tvättstuga
Renovering betongpelarna i garagen

Stamspolning

Ve ntilationskontro ll

Sotning och kontroll av rökkanaler

Vid årsskiftet vor status för lokoluthyrning följonde:
- 5 av 5 butiks- och kontorslokaler uthyrda.
- 0 av 1 källarlokal uthyrd. (Planeras ev. att byggas om till förrådsytor.)
- 5 av 5 garage uthyrda.
- Alla förråd är uthyrda.

1.2 Sammansättning av styrelse mm

Styrelsen är ansvarsforsäkrad iTrygg Hansa.
Styrelsen nås på Xå:*,gj5e"n

Styrelsen under hela 2022 som omvaldes på årsstomma 4 juli 2022

Rol I Vem
Ordföra nde Rickard Uddenberg

Kassör Niklas Engdahl

Sek rete ra re

Ledamot Birgitta Kahlström

Leda mot Annika Hemberg

Ledamot Peter La rsson

Firmotecknore

Firman tecknas av styretsen. Firman tecknas av två iförening av ledamöterna

Valberedning

Består för närvarande av:
- Jonas Legnell
- Anita Ekström

Valberedningen nås på valbered ningen@ brfekoxen.com.

Revisor

Består for närvarande av:

Nå

#
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Susanne Danerlöv
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Carina Toressoh, ordinarie (Toresson Revision AB)

Giaccomo Lundgren Zucchini (internrevisor)
Revisorerna nås alla samtidigt på revisor@brfekoxen.com .

Ekonomisk förvoltning
Föreningens ekonomiska löpande förvaltning sker av Storholmen Förvaltning sedan 2020, inkl

årsredovisningen 2019. För ekonomiska frågor, ekonomi@brfekoxen.com, vilket även går till i styrelsen

utpekad kassör.

Antalet anstalldo

Föreningen har under året inte haft några anställda.

Arvoden

Styrelsen arvoderas enligt arvoden fastställda av föreningsstämman 2022.

- Ett fast belopp om L,25 prisbasbelopp vilket fördelas enligt deltagande på styrelsemöten
- Ett rörligt belopp pä upp till L,5 prisbasbelopp vilket styrelsen fördelar enligt eget ansvar for extra

arbete som skulle kunna vara externa tjänster.

Stadgor och söte

Senaste registrerade stadgar hos Boälgsverket är 2015-09-08. Styrelsen säte är Stockholm.

2. FRsreuereru

Fastigheterna består av ett flerbostadshus med källare och tre våningsplan med lägenheter.

Byggnaden är uppförd år 1935 -t937 och består av 54 lägenheter, för närvarande 6-7 lokaler (beroende

på hur dessa hyrs ut, arbete pågår med att öka antalet och ytan) samt 5 garageplatser varav en med extra

p-plats utanför, samt flertalet förråd.

K-mörkt

Området Ekhagen och därrned även byggnaden är K-märkt med klassningen grön, vilket innebär att:
"Fastighet med bebyggelse som är särskilt värdefull från historisk, kulturhistorisk, miljömässig eller
konstnärlig synpunkt". (Riksantikvarieämbetet, 2015). Detta innebär främst att förändringar på

huskroppen är begränsade.

2.1 Siffror, lägenhetsfördelning, ytor mm

BOA+LOA är ca 3549 kvm, varav boyta är ca 2988 kvm, ca lokaler 535 kvm och garage ca 63 kvm.

Fördelningen av lo.koler och dess ytor.

h}{

w
#

YtaAntal

Bosta ds rätter 50 st (76,7%) 2798 kvm (77

delsumma

6st 535 kvmLokaler
oa

Forracl

5st (6,8%l 63 kvm (r,7%l

Summa

Antal Yta
Ettor

I VaOr 17 st {3L% 1065 kvm (36%l

Treor
2st 176 kvm

Summa

Fördelningen ov lagenheter och dess ytor.

sida 4" ! 1s

Tvp {%l (%l

Hvresrätter 4st (5,4%) 190 kvm (5,4%\

54 st 2988 kvm
(L2,7%) {$,a%)

6st (g,r%) 63 kvm (1,7%l

Garage

74 st (L00%l 3649 kvm (too%l
,]

,1LYI)li /\. \--/'ki-J
JJTvp (%l (%l

22 sl (4r%\ 705 kvm (2s%)

13 st t24%l 1042 kvm {35%}

Fvror (4%l (6%)

54 st {Loo%l 2988 kvm (1oo%)
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2.2 Skick, planerade åtgärder m.m.

Styrelsen arbetar strategiskt sedan länge med en underhållsplan. Den senaste är från 2021 och

uppdaterad under 2022.
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Grofen visar våra framtida kostnoder enligt vår underhöllsplon för de nörmoste 50 åren, i S-årigo lömpligo

intervoller.

Styrelsen bedömer att fastigheten, med de över åren genomförda åtgärderna, är ivälgodkänt skick. Ett

tydligt kontinuerligt förbättringsarbete pågår, allt enligt underhållsplanen. Det finns en del restpunkter

som planeras under åren, bl.a. fönsterrenovering och underhåll av värmesystemet men inget som

påverkar fastighetens skick, funktion eller kostnadsbilden nämnvärt. Tidigare problem med styrningen av

värmen vinterhalvåret har inte förekommit sedan nya undercentralen kommit på plats. Vi har en betydligt

mer stabil och tryggare drift genom fjärrvärmen. Visst arbete med att varmvattnet är gjort under 2021

som följd av att vi nu har kontroll.

Större restpunkter (som enligt plon skulle utförts tidigore före 2022)

- Byte av lås och passersystem. (2OL7)

- Målning fönster och fönsterkarmar (20201

- Byte termostater och ventiler på elementen, inkl. stamventiler m.m. samt injustering. QO22)

Större plonerade (som ploneros utforos i nörtid till och med 2025 eller or påböriade)

- Byte av lås och passersYstem.

- Byte termostater och ventiler på elementen, inkl. stamventiler m.m. samt injustering.

- Målning av balkonger och fönsterkarmar.
- Byte till LED-belysning med närvarostyrning igemensamma utrymmen.

- OVK, hantering av restPunkter

Större enligt underhåtlsptan {ej påbörjade men som bor goras fore 2025)

Målning trapphus

För detaljer, se underhållsplan på hemsidan. http://www.brfekoxen.com/foreningen/underhal
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2.3 Tidigare väsentliga händelser
- Renovering hiss i 4:an (202L1

- Målning källargolv 8:an och 10:an (2021)
- lnstallation fjärrvärme / renovering undercentral (2020)
- Renovering hiss i6:an (2020)
- Upprusning av utemiljön på gaveln vid 4:an (2O2Ol

- Byte bergvärmepumpar till nya tysta och moderna från Nibe (201-9)

- lnstallation av laddstationer för elbilar i garagen (2019)
- Byte de nästan 80-åriga avloppsstammarna i bottenplattan (2018)
- Upprustning av baksidan, stenläggning och rabatter (2015)
- lndragning av fiberbredband l2ot2/2013l.
- Ommålning av yttertak (2011)
- Ommålning av balkonger och fönster (framsidan/baksidan) (2008)
- Dränering av baksidan på 4:ans huskropp och mellan 4:an och 6:an (2008)
- Dränering av framsidan pä 4:ans huskropp (2007)
- lnstallation bergvärme (2005)
- Stamspolning (200a)
- Nya maskiner i 10:ans tvättstuga (2003)

Tidigore könda större renoveringar på huset före förenings köp av fostigheten
- Ny plåt på yttertaken (L9921

- Omputsning fasad (1992)
- Renovering bålkongeroch fönster (L9921
- Nya vatten- och avloppsstammar (1992)
- Nya elcentraler och nya elstammar (L992)

3. Eroruour
Föreningens ekonomi är fortsatt mycket bra och med god framförhållning på planerade renoveringar. Vi

ser just nu inga behov av extra avgiftshöjningar de närmaste åren utöver den stående årliga höjningen på

t%. Detta trots stora investeringar med underhåll på bland annat fonster, balkonger och element enligt
underhållsplanen. Detta beror på att ett aktivt arbete med hyror har gett god effekt och föreningen har

ett starkt ökat inflöde av intäkter. Räntekostnaderna förväntas stiga framöver men vi bedömer att vi kan

fortsätta hålla en relativt hög amorteringstakt ändå.

lndirekt, på grund av högre inflation och fastighetsrelaterade indexkostnader är betydligt högre än

föreningens stående L%-iga avgiftshöjning, kan man säga att visänker årsavgiften i reella termer.

Taxeringsvörde mm

Taxeringsvärdet på fastigheten för 2O22 är totalt L62 454 000 kr (103 540 000), varav mark L00 864 000 kr
(57 596 000) och byggnad 61 600 000 kr (45 844 000).

Momsregistrerod
Föreningens lokaler och även vissa av garagen är frivilligt momsregistrerade, vilket innebär att våra lokaler
är momspliktiga.

Sidm ffi § åffi
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3.L Förenklad fördelning intäkter och kostnader

lntö kter (tkr)

Kostnader (tkr)
2422 202L 2020

Driftkostnader -1 145 tkr -1 032 tkr - 999 tkr 28% (Loo%\

- varav bergvärmeel - L55 tkr s% (L4%l - 120 tkr 3% (12%l - 110 tkr 3% (11%\

- varav fiärrvärme - 340 tkr to% (30%) - 336 tkr - 78 tkr 2% $%l
- varav olia 0 tkr o% (0%l 16 tkr o% (-2%l - 349 tkr LA% Bs%l

- varav kabeltv/fiber - LLZtkr 3% (1O%) - 11L tkr 3% (LLYol - 89 tkr 2% (e%\

- varav fastigh etsskatt+avgift - L77 tkr s% (15%) - 170 tkr s% (L6%\ - 137 tkr 4% (LA%I

- varav fastiehetsel - 145 tkr 4% (13%l - 95 tkr 3% $%l - 93 tkr 3% $%l
- varav vatten - 79 tkr 2% (7%l - 73 tkr 2% (7%) - 57 tkr 2% (6%\

- varav fast.-försä kring - 7 4lkr )-% (6%l - 57 tkr 2% (6oÄl - 46 tkr L% (s%\

- värav övrigt 1 - 64 tkr 2% $%l - 86 tkr 3% 8%l - 41 tkr L% @%l

Avskrivningar - 880 tkr 26% -1 171 tkr t4% - 840 tkr 23%

Fö rva ltn i n gskostna d er - 416 tkr L2% (Loo%l - 340 tkr LA% $AA%I - 518 tkr L7% (100%)

- varav arvoden - L47 tkr 4% t3s%l - L74tkr s% (s].%l - 167 tkr s% Q7%l
* varav ekon. förvalt. - 91 tkr 3% QZ%l - 75 tkr 2% Qz%l - 169 tkr s% Q7%l

- varav konsu lter/tiän ster - 42lkr t% (t0%l - 11 tkr '/o (3%l - 141 tkr 4% (23%l

- varav övrigt 1 - L37 tkr 4% (33%\ - 79 tkr 2% (23%) - 14L tkr 4% (23%l

Underhå ll - 228 tkr 7% - 121 tkr - 483 tkr L?%

Reparationer - 164 tkr s% - 445 tkr L3% - 175 tkr s%

Fastighetsskötsel - 282 tkr 8% (1OO%l - 190 tkr 6% (taa%\ - 258 tkr 7% (100%)

- varav städning - 150 tkr 4% (s3%) - 95 tkr 3% $a%l - 98 tkr 3% B8%l

- varav serviceavtal - 43 tkr L% (Ls%l - 54 tkr Y, (28%) - L06 tkr
- va rav besikt./kontrol./sotn - 44 tkr L% tl6%l -5tkr a% G%) -5tkr a% Q%l

Räntekostnader - 209 tkr 6% - 84 tkr 2% - 110 tkr
Hyresnedsättningar - 45 tkr t% - 62 tkr 2%ft10%l - 110 tkr 3%ft}a%l

- varav årsavgifter 0 tkr 0 tkr a% (0%l 0 tkr 0% (o%l

- varav hyror - 45 tkr 1% (Loo%l - 62 tkr 2% (L}A%l - 1L0 tkr 3% (too%\

Summa -3 370 tkr LOO% -3 445 tkr 1OOYo -3 592 tkr LOO%

* På grund ov byte av förvaltning hor vissa intökter för törråd bokots olika mot tidigore liksom bortfoll bokaa oliko, vo$ör det dr negotivt i
bokföringen under visso konton hänfördo till stotistiken, Det stömmer dock inte med verkligheten, men den totalo möngden intiikter iir dock

korrekt.

För mer detaljerad information, genomsnitt, förändringar och längre historisk, se vår hemsida.

2022 202L 2020

& 1 165 tkr 32% 1021 tkr 28% 1 012 tkr 29%

- varav L43 tkr 4% i.38 tkr 4% 1Li tkr 3%

- varav förråd*
330 tkr 9% 303 tkr 9%332 tkr 9%

Bredband

Ränteintäkter 40 tkr 37 tkr L% 48 tkr L%

0 tkr 0% 224 tkr 6% 26 tkr 1%

Summa

s;dm 7 I 3S

34% {L}A%l 30% (L00%)

L0% B3%l

4%

3% t{L%l

3%

Ao/, (O%l

kt{

Ärsavsifter L973 tkr I SSX 1 959 tkr I SgX 1 939 rkr 156%

- varav lokaler 909 tkr I zsx (78%) 874 tkr I Zqru {86%) 857 tkr I zsru 6s%)

e4 tkr I 3% (s%) - L8 tkr I A% {-2941 1-6 tkr I 0% {2%)

Hyresbostäder
143 tkr I qX 143 tkr I qY. 143 tkr I qX

Övrigt 0tkrl0% 224 tkr I SX 30 tkr I tY"

- varav bidrag
3 554 tkr I 100% 37t3 tkr I 100% 3 476 tkr I 100%
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3 .2 Fle rå rsjä mforelse/nyckelta I

(*) per kvadratmeter yta upplåten som bostadsrätt, dvs "andel" av ftireningen (rörligt då det ibland säljs av lägenheter). Exakt andel ges av ekonomisk förvaltare eller

mäklare i korresponderande fall.
(**) per kvadratmetertotal boyta (BoA, 2988kvm)
(***) per kvadratmeter total fastighetsyta (3527kvm), dvs fastigheten inkl' lokaler
(t) viss iärme ingår i den elpatron som ger värme under sommaren, kostnaderna finns dock fastiShetsel

(tt) riktvärde i branchen ärca 200-250 eller 350-450 kr/kmv&årför att hålla en fastighet i bra skick, beroende på om man räknar med stamrenoveringar, och hur

långa underhållsplaner män har.
(ttt) Rildvärden inkluderar ibland även avskrivningar, vilket bl.a. beror på bokföringsmetod. 2016 kom nya direktiv såkallade K2 eller K3. Föreningen har tilllämpat K2.

(+) Siffrorna är justerade. Bl.a. pga upprättandet av nya konton, vilket ger mer detaljer. Även efterjusteringar där periodiseringar missats, bokföring på felaktiga

konton, etc, Även elpätronen är justerad uppskattningsvis, enligt dataanalys. Oljan är ,usterad bl.a 2007-2005, då inköpen bokförst som förbrukade direkt. En viss

osäkerhet finns från åren 2001-2013, då man inte lästa av oljan, utan inköpen kostnadsfördes direkt mot resultatet. Sedan 2014 och framåt avläses den minst varje

kvartä|, ofta !-2 Cer/män,vartör vi där ifrån vet mer exakt förbrukningen varje år/kvartal. Totalt sett börjusteringarna på oljan och elen mellan åren i efterhand ge ett

mer verkligt värde.
- All data är bokförda värden, om inte annat sägs, 5e ex.v (*).

För mer detaljerad information, genomsnitt, förändringar och längre historisk, se vår hemsida.

24fi 2015 2015Enhet 2022 2A2L 2020 2019 2AL8

Kassalikviditet kvot

332 743resu ltat

1191799 881.179 591 793 7\2 80L 798 540Yttre

Yttre underhållsfond
879 813 1 171 080 839 746 839 746 776 496 310 358

L 453 242 1.206 1 114 656 988 879

-varav från 332 364

-varav från etc

-varav från etc

Ränta

Snittränta
738 000 685 s00 662 000 330 000 - 800 000 300 000

Lån minus 3 933 4 390 4 73A 4 758 5 253 5 410

Värme & El 640 309

-varav rme-el

174 821 L73 9L7 168 655 183 323 191" 2s9

underhåll

1 27L 443 1 738 380 L 497 342 t L66 760 t 144 591 127L 497

& Und. + Avskriv.

Prisbasbel

sidm s § å§

Nvckeltal
Soliditet /a 70s% 70,3% 69,4% 69,1% 67,7% 69,3% 69,6% 66,9Yo

6.09 6.58 6.75 8.61 9.7 74.4 L5.24 14.15

Kvm uoolåtet i BRF-form(*) kvm 2798 2798 2798 2798 2739 2682 2613 2613

Nettoomsättnine kr 3 570 593 3 3s6 726 3 366 994 3 175 100 3 013 864 2707 48t 2773 486 2737 78s
kr 285 254 234 04 * 37 856 739 736 - 124 803 - 316 945

Acku mu lerad vinst/förlust kr 359 354 s86 504 - 7q4 667 - ?34 130 s5 256 59 051 96 031 - 83 957

:r 1.239 657 1 0s0 363 9s1 295

kr/m2 443 375 426 315 216 266 364 305

Avskrivninear :r 677 781 530 27 4

Avskrivninear(*) kr/mz 31,4 41L9 300 300 253 203 119

Arsavgifter kr 1,973164 1 9s8 s29 1 939 218 1 920 036 1 901 016 1,677 079 1 573 160 1 639 869

Årsaveifter(*) krlm2 705 700 693 686 594 62s 640 628

lntäkter kr 1 596 364 t 431.9L4 1352746 1 s00 385 t L63 475 1 030 7s2 t 101,527 1 098 917

Hvresintäkter kr 1 288 859 894 254 957 654 966 923

Hvresintäkter av tota lt % 42.40/, 39.7% 38,3% 36.70/o 34.2% 34.8% 36.4% 37,1%

kr 329 sO2 303 806 29s 608 295 608 295 608 317 01 388 227

% 9.7% t0,t% 9,7% 9,7% 10,2% tt,5% L2,A% L4,9%

kr 1 120 838 959 357 902 313 819 048 693 271, 598 646 644 641 s78 696

% 32,7% 29,5% 28,7% 27,4% 24,A% 233% 24,40Ä 22,2%

Lån kr 17 884 s00 18 622 500 19 500 000 19 500 000

Lån( x) kr/m2 6 392 6 6s6 6 901 7 117 7 411 7 )71 7 463 7 616

kr 206 542 83 18s 108 928 86 )78 154 627 296 71.0 344 228 4841-69

Ränta( * ) kr/m2 74 30 39 3L 56 1,11, 130 185

% 1.15o/" o 45% 0.560/" o.43% o.76% L.52% 1,.74% 2.43%

Netto-amorterins kr 0 400 000

Netto-amortering(*) kr/mz 264 24s 237 118 153 115

Kontanta medel kr 6 884 424 6 338 448 6 473 239 5 6ss 909 911,249 4 989 os3 7 183 955 3 913 s49

kr lm' 4 713 6 1-18

kr 535 053 551 544 444 238 382 794 385 212 422 796 49s 582

-varav fastiehets-el r 145 135 94 864 92 959 112 43s 81 636 90 002 89 346 156 s89

kr 155 250 11,9 712 109 589 722 468 158 57 21,s 201 1s8 807 194 263

- varav olia kr 0 * 15 644 348 896 209 335 142 588 80 009 t7 4 643 1.44 730

- varav fiärrvärme kr 339 923 335 121 77 844 0 0

Värme kostnad er( x x x)(t) krlm2 L40 tLS Ls2 94 8s 84 95 96

Reoarationer & Underhåll kr 391 630 s67 300 657 595 ?27 014 368 495 593 716 852 294 261,42r

-varav reparationer kr 163 s86 445 973 324 412

kr 228 A45 121.326 48,2 775 153 097 199 840 410 393 527 882 74ffi
Reparationer & Underhåll(* *)(tt) krlmz 131 190 224 109 123 199 285 87

:r 1 382 s68 571779

kr/m2 426 s82 501 390 383 426 463 191

kr 4.7 400 4.6 s00 44 800 44 300 44 s00 44 4A0 44 500 44 000

st 41,6 42,1" 43.3 43.3 42.7 37.8 37,6 37,3

Öknine/Minsknine per år a/n -L.!79 -2.70% -0.13% 1,46% 13,r0% 0,46y, 0.88% -O.79o/o

orisbasbelooo/100kvm { 
* 

) st/m2 L,49 L,51" 1.s8 1,.62 1,45 L.44 L,43

Oknine/Minskning per år o//o -1.L7% -4,75% -2,?1Y" -1-,tsYo 13,10% 4.460/" 0.88% -4.79%

-ä-
Arsavs. i orisbasbel. iust. t*) st 38,9 39.3 4L 42.2 42,7 37,8 37,6 37,3
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3.3 Avtal med leverantorer

Vad Leve ra ntö r

Ansvarsforsä kring Trygg-Hansa AB

Bergvärme: Doctor VVS i Värmdö AB

Bredband: Bahnhof AB

Ekonomisk förvaltning: Storholmen förvaltning AB

Ellevera ntör Ellevio/Forrtum AB :

Fjärrvärme Stockholm Exergi AB

H issavta I

Fastiehetsförsäkrins Trygg-Hansa AB

Kollektivt BRF-tillägg Trvgg-Hansa AB *

Kabel-TV: ComHem AB

Sophä mtning: Stockholm Avfall AB

Städ n ins: Public Clean AB

Tvättst ugo r: Entema AB

Vatten Stockholm Vatten AB

*Kollektivt tillögg till hemförsiikringen för de som bor i BR-ltigenhet.

Man måste fortforonde ha en giltig hemförsökring.

3.4 Föreningens lån och räntekostnader

Föreningen har hela lånestocken bundet på 1 år, med 3 månaders rörlig ränta. Lånen ligger med en

månads förskjutning för att minska effekterna av tillfälliga fluktuationer i räntemarknaden. Lånen ligger

också upplagda med löpande amorteringar vid varje kvartalsvis räntebetalning.

Föreningen räknar i sin l0-årsprognos med att räntekostnaderna kommer öka, men ett bra kassaflöde

med en stark kassa ger oss möjligheter att ha en fortsatt hög amorteringstakt.

Föreningens strategi är att ta lån för större investeringar, i stället för att ta frän kassan. Detta ger en

möjlighet att öka skatteavdragsmöjligheten för de enskilda medlemmarna vid en försäljning, genom

amorteringarna räknas som kapitalinsättning från årsavgiften och är avdragsgilla

2022 2421 2020 2019 2018 2017

Lån (kr) 17 884 500 18 622 500 19 308 000 rc 97A 000 20 300 000 19 500 000

Ränta (kr) 206 542 83 185 108 928 86 278 L54 627 296 7L0

Snittränta (%) L,t5% a,45% a,560/o Ar,43,o/a 0,76% L,52%

3.5 Avskrivningar och avsättningar till yttre fond

Föreningen har tidigare gjort en övergång från K2 till K3. Detta har resulterat i en mer verklig

avskrivningstakt av slitage och förbrukning av de olika komponenterna i huset. Det är normalt att det ger

en högre kostnad.

3.5 Kassalikviditet och soliditet
Föreningen soliditet bra och kassalikviditeten nrycket bra. Se gärna styrelsen övriga kommentarer om

fi nansieringen av föreningen och kassaflödespla neringen.

Kassalikviditeten, som beskriver betalningsförmågan på kort sikt, utgörs av omsättningstillgångar

exklusive varulager i relation till kortfristiga skulder.

Soliditeten, som beskriver betalningsförmågan på lång sikt, utgörs av det egna kapitalet (våra insatser

upplåtelseavgifter), hur mycket pengar vi avsätter till reparationsfond, samt den balanserade

historiska samlade vinst eller förlust) i relation till det totala kapitalet där även våra lån ingår.
{vår
bär

(,

20172A22 202r 2020 2A19 2018

Kassa likviditet
T% 69Soliditet 9% 7A3%

§lda S § äffi

vin

6,09 6,68 6,75 8,61 9,70 L4,49

69,4y, 67,$yo
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att föreningens förmåga att långsiktigt klara sina underhåll och reparationer är klart godkända. En

soliditet pä liOO% innebär i praktiken skuldfri förening, även om det kan finnas lån, är kassan större.

Både soliditet och kassalikviditet har sin begränsade nytta i en BRF, endast om dessa är extremt låga. Som

alltid måste de sättas i relation till övriga siffror och helheten. Men båda är bra, vilket är en av flera

nyckelfaktorer, som pekar på att vi har en sund ekonomi, dock är intäkterna i förhållande till kostnaderna

inklusive avskrivningar ansträngda, varför styrelsen föreslog och genomförde en höjning av avgiften

årsskiftet 2OL7/2OL8.

3.7 Resultat

Årets resuttat uppgick till 285 254 kr (2340a3 kr)

3.8 Utsikter för kommande år

Varmekostnaderna

I huvudsak på grund av dyrare energi ökar våra värmekostnader något. Vi hoppas att detta stabiliseras

något och kan motverkas av de framtida investeringar vi gör i hela värme-systemet. Vi har nu en effektiv
undercentral och värmeproduktion, nu är det balansering av systemet och uppdatera termostater och

ventiler för effektivare drift ute i systemet.

Arnortering

Föreningen har som mål att fortsätta amortera i minst samma takt och troligen öka något nu när räntorna
stigit.

Ov ri ga kostno d sb espa ri n g o r
Vi har under tidigare år identifierat att sammanslagningen av våra fora el-serviser och övergång till egen

undermätning av el, kommer att ge besparingar för både medlemmarna direkt och föreningen. Först när

detta är gjort kan vi komplettera med eventuella solceller på taket vilket kan ge bättre total-ekonomi.

Underhållsplan

Flera underhållsarbeten kommer att genomföras under de kommande åren, men inget som vi enskilt

bedömer kommer att påverka avgiften. Däremot är vår samlade bedömning av de kommande 50 årens

underhållsbehov att vi måste jobba med intäkterna. Som det ser ut nu behövs dock inga ökade avgifter

mer än den enprocentiga årliga uppdatering som skall korrigera för ökade indexerade kostnader. Men det

förutsätter fortsatt bra utveckling av våra hyror.

f\/
l\ nJ
\UU
1
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Fon,ÄXDRI}.IG AV LIKVIDA MEDEL

2022 202L

Likvida medel vid årets början* 6 073 239

lnbetalningar
Rörelseintäkter 3 570 598 3 580 735

Finansiella intäkter 39 576 36 644

Minskning av kortfristiga fordringar 0 0

Ökning av kortfristiga skulder 287 054 27 1.L7

Mottagna depositioner 0 0

3 897 228 3 644 496

Utbetalningar
Rörelsekostnader exklusive avskrivninga r 2 232 650 2 r28 409

Finansiella kostnader 2A9 457 83 847

Aktiverade i nvesteringa r I underhållsåtgä rder L43 866 382 376

Okning av kortfristiga fordringar 73 655

Minskning av långfristiga skulder/amorteringar 764 s83 7 Ir 000

Minskning av kortfristiga skulder

3 355 252 3 379 288

Likvida medel vid årets slut 6 880 423 5 338 447

Årets förändring av likvida medel 54L 976 265 208
* Likvida medel redovisas ibalansräkningen under posterna Kassa och bank.

FÖn.ÄXDRING AV EGET KAPITAL

Medlems-
insatser

Upplåtelse-
avgift

Fond för
yttre

underhåll

Ba la nse rat
resultat

Arets
resultat

Totalt

Belopp vid årets ingång 35 885 25r 8 766 343 1 050 363 548 648 234 043 46 484 648

Avsöttning till yttre
underhållsfond:

310 620 -310 620 0

lanspråktagande yttre
u nderhå llsfond
Disposition av

föregåend e å rs resu ltat:
234§ 043 -234 043 0

Årets resu ltot 285 254 285 254

Belopp vid årets utgång 35 885 25L 8 766 343 1 239 6s7 593 397 28s 254 46 769 902

R-TSULTATDISPOSITION

att redavisat resultat (kronor): ft/:
W

d

593 397Balanserst resultat
285 254Årets resultat

878 651

487 392disponeres för svsöttning till fond för yttre underhåll,
0,3 % ov taxeringsvördet

-228 045lonspråktagande av fonC för yttre underhåll

619 304i ny rökning överföres

878 551

§idm äå X 3ffi

6 338 447

1 695

0 0

-12! 326 L2r 326 0
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Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter

R.TSLILTATRAKI\INC

Not 2422-01-01
-2422-L2-3I

3 569 523

1 075
3 s70 598

-1 802 237
-303 668
-129 7 45
-879 813

-3 115 463

455 135

39 s76
-209 457

-169 881

285 254

285 254

285 254

202L-01-01
-202L-L2-3L

3 388 4s0
L92 28s

3 580 73s

-r 779 758
-191 040
-I57 6TI

-1, r71 080
-3 299 489

281 246

36 644
-83 847
-47 203

234 043

234 043

234 043

Rörelseintäkter
Årsavgifter och hyresintä kter
Ovriga rörelsei ntä kter
Summa rörelseintäkter

Rörelsekostnader
Driftskostnader
Fastighetsad m i n istratio n

Personalkostnader
Avskrivningar av materiella anläggningstillgångar
Summa rörelsekostnader

Rörelseresultat

Finonsiella poster
Ovriga ränteintäkter och liknande resultatposter
Räntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat före skatt

Årets resultat

2

3

4

5

a

1"

F' rdru"

Sådm åä i äffi
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B,tI_,A]\SRÄK]\II{G

TILLGÅNGAR
An läggn i ngsti I lgå nga r
Materiel la a nläggn ingsti I lgångar
Byggnader och mark
lnventa rier
Summa materiella anläggningstillgångar

Sum ma anläggningsti Ilgångar

Omsättni ngsti I lgå nga r

Kortfristiga ford ri nga r
Ku ndford ringa r

Övriga fordringar
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Sum ma omsättningstillgå nga r

SUMMA TILLGÅNGAR

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kopital
M edle msinsatser
Fond för yttre underhåll
Summs bundet eget kopital

Fritt eget kapitol
Ba lanserat resu ltat
Årets resu ltat
Summo fritt eget kapital

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut
Leverantörssku lder
Skattesku lder
Övriga skulder
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

1"0, 11"

2022-L2-3L

58 828 868
33 1,49

58 862 Ar7

58 852 0L7

60 240
69 983

98 638
228 861

6 880 424

6 880 424

44 651 594
r 239 657

4s 891 25L

s93 397

28s 254
878 651

46 769 902

17 884 s00
240 634

22 83L
43r 689
621 7 46

L9 20L 400

202L-L2-3L

59 555 346
42 619

59 597 955

59 597 95s

71 350
62 794
93 A21

227 165

6 338 448

5 338 448

44 651 594
1 050 363

45 70L 957

548 648
234 043
782 691

46 484 648

r8 622 500
r45 743
21 619

424 485
464 623

19 678 930

6

7

8

9

7 rag 285 6 565 613

65 97L 302 66 L63 578

L2

65 97L 302 65 153 s78

gr"I

\5

0

l\ /"

LW

Ej bokfört resultat

sida å3 X 3"s

0d
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Nor 1 RroovtsNINcsPRtNctPER

Allmönna upplysningar

Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1Årsredovisning och

koncernredovisning ( K3).

M aterie llo o n lögg ni ngsti I lgå nga r
Skrivs av systematiskt över tillgångens bedömda nyttjandeperiod. När tillgångarnas avskrivningsbara

belopp fastställts, beaktas iförekommande fall tillgångarnas restvärde. Föreningens mark har obegränsad

nyttjandeperiod och skrivs inte av. Linjär avskrivningsmetod används för övriga typer av materiella

tillgångar.

avskrivningstider

*Ventilation justerad ner mot SABOs riktvärden på grund av självdrag-system i huset. Resultatet likvärdigt

med SABOs riktvärden för 49 år gamla hus.
**Uppjusterad från SABOs 25 år då hissarna redan nu hållit betydligt längre än så.

Lä nedVad

200 årStomme grund

150 årStomkomponent och innerväggar

150 årFöreningsbild ning

150 årPa nt b rev

Lagfa rt
60 årAvloppsstam ma r (horisontel la)

Restpost

50 årAvloppsstam ma r ( lodräta )

50 årVärmesystem

50 årFasad

Fö nster
50 årVentilation *

Vattenstam ma r

40 är

Köksinredning
4A ärYtterta k

40 ärHissar**
25 ärBergvärme
20 ärStyr och övervakning
15 årTvättutrustning

Stenläggning m.m.

10 år[-oka lförbättringa r

Sid* 14 i L8

150 år

50 år

50 år

40 är

EI

30 år

15 år

p#
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Nor 2 ÅnsAVGTFTER ocH HyRESTNTÄKTER

Årsavgifter bostäder
Hyror bostäder
Hyror lokal
Hyror garage

Fastighetsskatt
Ka bel-TV och bredbandsavgift
Uteblivna hyror, lokaler

Nor 3 DnTFTSKoSTNADER

Fa stigh etsskötsel
Trädgå rdsskötsel
Städning
Repa rationer
Underhå Il

Besiktn ingskostnader
Fastighetsel
Bergvärme el

Fjärrvärme
Eld ningsolja
Vatten och avlopp
Sophämtning och renhållning
Kabel-TV och internet
lnköp material och varor
Fa stighetsfö rsä k ring
Kollektivt bostadsrättstillägg för medlemmärna
Fastighetsavgift, kom m u na I

Fastighetsskatt, statl ig

Justering skatt foregående år
Serviceavta I

N or 4 Fnsr GH ETSADM r N rsrRATr oN

Revisionsa rvode
Ekonomisk förvaltning
Teknisk forvaltning
Övriga beställda tjänster
Konsultkostnader övriga
Fö rb ru kn ingsmateriel
Projektled ning
Serviceavgift, Fastighetsäga rna

Ba nkkostnader
Övrigt

2422

L 973 L64
332 364

L 002 78L
L42 860

L9 863

L43 156
-44 666

3 569 522

2022

3 79L
20 203

150 084
163 s86
228 04s
43 874

L45 135

155 250
339 923

0

79 27s
s3 267

ILZ 173
29 943
74 167

3 816
82 026
94 640

0

23 009

1 802 237

2422

16 920
5s 841

27 694
82 875

4L 524
7 222

0

0

7 244
64 354

303 670

202L

1 958 s29
329 502
856 560

138 138

26 3L6
L43 046
-63 642

3 388 449

202r

6 9s6
34 665

95 074
445 973
r21,326

4 999
94 864

LLg 7L2
336 LzL
-15 644
72 537

5T 71,7

1,1"1,016

2L 289
57 380

L5 787

78 786
75 400
L5 622
36 184

L 779 758

2A2L

16 8s8
s3 798
T4 2L4
27 266

0

0

4 476
7AA

4 432
69 696

191 040

ffi

Sldm äS § ä&
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Nor 5 PrRsorrrRxosrNADER

Föreningen har ej haft några anställda under året och därav har ingen lön betalats ut.

2022

Styrelsea rvode
Socia la avgifter

Nor 6 BycGNADER ocH MARK

lngående a nskaffningsvä rden
Nya nskaffn ing

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden

I ngående avskrivninga r
Årets avskrivningar
Utgående ackumulerade avskrivningar

Utgående redovisat värde

Taxeringsvä rden byggnader
Taxeringsvärden mark

Nor 7 IHTvENTARTER, vERKTyG ocH TNSTALLATToNER

I ngående a nskaffn ingsvä rden

Utgående ackumulerade anskaffningsvärden

I ngående avskrivninga r
Årets avskrivningar
Utgäende ackumulerade avskrivni nga r

Utgående redovisat värde

Nor 8 ÖvnrcA FoRDRTNGAR

Förutbeta ld fö rsä kri ng

Övriga förutbetalda kostnader

2422-r2-3L 2A2L-L2-3L

144 898
24 847

L29 745

65 6L3 379
L43 866

65 757 245

-6 0s8 034
-870 343

-6 928 377

61 600 000
100 864 000
L62 464 000

375 299
375 299

-323 214
-9 474

-342 150

68 729
29 909

98 638

202L

L27 203
30 408

L57 611

6s 231 003

382 376
65 613 379

-4 896 424
-1, 1,61 610
-5 0s8 034

45 844 000
s7 696 000

103 540 000

375 299
375 299

-323 2 L0
-9 474

-332 680

64 238
28 784

58 828 868 s9 55s 345

2022-L2-3r 202L-L2-3L

Fordran skattekonto 69 983

69 983

Nor 9 FönurerrnLDA KoSTNADER ocH uppLUpNA tNtÄmen
2022-t2-31

33 149 42 619

2022-L2-3r 202L-L2-3L

62 794
62 794

202L-L2-3L

*

Sidm lffi 

' 
3-ffi

93 422



Ånsred*visnimg ä*ä2
ffi ffi F äkmxer"r 7ffi$S*4-&S53

Nor 10 SruLDER TrLL KREDtlNSTtrur

Nedan framgår fördelning av föreningens lån.

Långivare Räntesats %

Sta dshypote k

Sta dshypote k

Stadshypotek
Stadshypotek

2,832
3,L0L
2,527
3,205

Datum för
ränteändring

2023-0s-30
2023-06-29
2023-07 -29

2023-09-28

Lånebelopp
2022-L2-3L

5 790 000
4 404 000
6 9L2 500

782 000
L7 884 500

Lånebelopp
2A2L-L2-3L

s 850 000
s 000 000
6 982 500

790 000
L8 622 500

Fa stigh etsinteckn ing 28 300 000
28 300 000

Nor 12 UpplupNl KoSTNADER ocn röRUTBETALDA trurÄrren

2022-L2-3L

Planerad amortering

Om fem år beräknas skuld till kreditinstitut uppgå till 14,2 Mkr.

Nor 11 SIÄLLDA sÄTTRHETER

Upplupna styrelsearvoden inklusive sociala avgifter
U pplu pna rä ntekostnader
Förutbetalda avgifter och hyror
Ovriga poster

738 000 68s s00

2022-L2-3L 202L-L2-3L

28 300 000
28 300 000

202L-r2-3L

L49 333

45 596

301 095
125 722

62L 746

L49 333

1,4 082
244 629
83 976

492 020

{
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REvrsroNSBEruirrELSE

Till foreningsstämman i Bostadsräffsforeningen
Ekoxen, org. nr 7 69604-8953.

Rapport om årsredovisningen

Uttalonden
Vi har utfcirt en revision ay årsredovisningen ftir BRF
Ekoxen ftir räkenskapsåret 2022.

Enligt vår uppfattning har årsredovisningen i allt vasentligt
upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i
alla väsentliga avseenden rättvisande bild av föreningens
ställning per den 31 december 2A22 och av dess finansiella
resultat for året enligt årsredovisningslagen. Förvaltnings-
berättelsen är forenlig med årsredovisningens övriga delar.

Vi tillstyrker därftir att fcireningsstämman fastställer
resultaträkningen och balansräkningen ftir ftireningen.

Grund för uttalanden
Vi har utftirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vårt ansvar enliE den standarden beskrivs närmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Extern revisor ar oberoende i
forhållande till ftireningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i övrigt fullgiort vårt yrkesetiska ansvar enligt detta
krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga
och ändamålsenliga som grund for vårauttalanden.

Styrelsens onsvur
Det är styrelsen som har ansvaret fcir att årsredovisningen
upprättas och att den ger en rättvisande bild enligt
årsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar även för den
interna kontroll som den bedömer är nödvändig for att
uppräffa en årsredovisning som inte innehåller nägra
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på
oegentligheter eller på fel.

Vid uppräffande av årsredovisningen ansvarar styrelsen ftir
bedömningen av foreningens formåga att fortsätta
verksamheten. Den upplyser, när så tillämpligt, om
ft,rhållanden som kan påverka formågan att fortsätta
verksamheten och att använda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om styrelsen
avser likvidera foreningen, upphöra med verksamheten eller
inte har något realistiskt alternativ till att göra något av detta.

BRF Ekoxen
Org.nr: 7 69604-8953

Revisorns ansvor
Vårt mål ar att uppnå en rimlig grad av säkerhet om
huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller nägra
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på
oegentligheter eller på fel, och att lämna en
revisionsberättelse som innehåller vära uttalanden. Rimlig
säkerhet ar en hög grad av säkerhet, men det är ingen
garanti for att en revision som utftirts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en
väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felakiighrt.r kan
uppstå på grund av oegentligheter eller fel och anses vara
väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
ftirväntas påverka de ekonomiska beslut som användare
fattar med grund i årsredovisningen.

Som del av vår revision använder vi professionellt
omdöme och har en professionellt skeptisk inställning
under hela revisionen.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra fiirfattningar

Uttolanden
Utöver vår revision av årsredovisningen har vi även utfcirt
en revision av styrelsens forvaltning ftir BRF Ekoxen för
räkenskapsåret 2022 samt av ftirslaget till dispositioner
b eträffande foreningens vinst ell er fcirlust.

Vi tillstyrker att foreningsstämman disponerar vinsten
enligt florslaget i forvaltningsberättelsen och beviljar
styrelsens ledamöter ansvarsfrihet for räkenskapsåret.

Grund för uttalonden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vårt ansvar enligt denna beskrivs närmare i avsniuet
Revisorns ansvar. Extern revisor är oberoende i
forhållande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i övrigt fullgiort vårt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhämtat är tillräckliga
och ändamålsenliga som grund ftir våra uttalanden.
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Styrelsens onsvor
Det är styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner beträffande foreningens vinst eller fcirlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en

bedömning av om utdelningen är ftirsvarlig med hänsyn till
de krav som ftireningens verksamhetsart, omfattning och
risker ställer på storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
förvaltningen av foreningens angelägenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlöpande bedöma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation är utformad så att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelägenheter i övrigt kontrolleras på eff betryggande säff.

Revisorns onsvor
Vårt mål beträffande revisionen av forvaltningen, och
därmed värt uttalande om ansvarsfrihet, ät att inhämta
revisionsbevis ftir att med en rimlig grad av säkerhet kunna
bedöma om någon styrelseledamot i något väsentligt
avseende:

1. foretagit någon åtgtird eller giort sig s§ldig till någon
forsummelse som kan ftiranleda ersättningss§ldighet
mot foreningetr, eller

2. på något annat säff handlat i strid med bostadsrättslagen,
tillåimpliga delar av lagen om ekonomiska forenin5ur,
årsredovisnings lagen el ler stadgarna.

Vårt mål beträffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller fcirlust, och därmed
vårt uttalande om detta, är att med rimlig grad av säkerhet
bedöma om forslaget är ftirenligt med bostadsrättslagen.

Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen
garanti for aff en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptäcka åtgärder eller
fcirsummelser som kan foranleda ersättningss§ldighet mot
foreningetr, eller att ett forslag till dispositioner av
fcireningens vinst eller fcirlust inte är forenligt med
bostadsrättslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
använder vi professionellt omdöme och har en professionellt
skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av
fcirvaltningen och ftirslaget till dispositioner av fcireningens
vinst eller forlust grunder sig främst på revisionen av
räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder
som utfors baseras på vår professionella bedömning med
utgångspunkt i risk och väsentlighet. Det innebär att vi
fokuserar granskningen på sådana ätgärder, områden och
forhållanden som är väsentliga fcir verksamheten och dar

BRF Ekoxen
Org.nr: 7 69604-8953

avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse ftir
foreningens situation. Vi går igenom och prövar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra
forhållanden som dr relevanta for värt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vårt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner beträffande ftireningens
vinst eller ftirlust har vi granskat om ftirslaget är forenliE
med bostadsrättslagen.

den Li t{ 2oz3

Giaccomo Lundgren Zucchini
Toresson AB
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Revisionsbe råttelse

Till föreningsstämman i Bostadsrättsföreningen Ekoxen, org.nr. 769604-8953.

Rapport om sfyrelsens förvaltning av föreningen

Jag har utfort intern revision av styrelsens ftirvaltning av Bostadsrättsftireningen Ekoxen för räkenskaps-

äret2022. Revisionen har gätt till på så sätt att jag å medlemmarnas vägnar har granskat styrelsens

arbete. Detta har skett dels genom kontroll av innehållet i protokollen från styrelsens sammanträden,

dels genom kontroll av själva protokollföringen och hanteringen av därtill hörande relevanta dokument.

Utifrån denna revision iir det min uppfattning att styrelsens förvaltning i allt väsentligt har skett i enlighet

med bostadsrättslagen och föreningens stadgar. Jag tillstyrker därför att årsstämman beviljar styrelsens

ledamöter ansvarsfrihet för räkenskapsåret 2022

Stockholm den 25 ma1 2023,

Giacomo
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