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Styrelsen for Brf Essinge Port, Stockholms Stad, far hirmed avge &rsredovisning for
rikenskapsaret 2011.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Féreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
freningens hus uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegrinsning. Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till fSreningens hus,
om marken ska anvindas som komplement till bostadslédgenhet eller lokal.

Foreningens fastighet
Foreningen forvirvade den 13 september 2004 fastigheten Koksflakten 1 i Stockholms stad.

Féreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus i nio till tio vdningar med totalt 143
bostadsrétter.

Den totala boytan dr ca 10 574 kvm. Foreningen disponerar 104 parkeringsplatser varav 74 i
garage.

Fastigheten #r fullvirdesforsékrad hos till Trygg-Hansa.

Gemensamma utrymmen
I fastigheten finns 6vernattningsldgenhet som medlemmarna kan hyra.

Samfillighet

Foreningen #r delaktig i gemensamhetsanliggningar med grannfastigheter enligt foljande:

1.  Garage med ca 110 platser och dess nedfart, gemensamt med Koksflékten 7.
Preliminirt andelstal 74/110.

2. Sopsugsanliggning (mobil sopsug). Anldggningen forvaltas fr.0.m 2006 av Lux
samfillighetsforening och Brf Essinge Ports andelstal &r faststéllt till 13,0 %.

Servitut
Foreningens fastighet belastas av servitut angdende parkanldggning, allmén gangtrafik och
allmén kortrafik.

Forvaltning

Teknisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med Valvet Forvaltning AB om teknisk forvaltning frén den 1
januari 2008.

Ekonomisk f6rvaltning
Féreningen har tecknat avtal med UBC Ekonomisk Forvaltning i Sverige AB om ekonomisk

forvaltning frén den 1 januari 2008.

v
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Foreningens lokaler/hyreskontrakt

Kontrakten pa foreningens lokaler 16per enligt foljande:

Verksamhet Momspliktig Platser Loptid t.o.m.
Garage ja 74 2012-11-30

Féreningen dr redovisningsskyldig for moms for uthyrning av garageplatser.

Foreningens ekonomi

Fastighetslan

Foreningen har tva fastighetslan placerade hos Stadshypotek AB och ett hos SEB. Den totala
laneskulden uppgick per den 31 december 2011 till 114 246 870 kr, 14nens réntevillkor och
omséttningsdatum framgér av tilldggsupplysningarna.

Fastighetsskatt
Fastigheten har firdigstéllts och har asatts vardear 2006.

Fr.o.m. 2008 ersattes fastighetsskatten for bostdder med en kommunal fastighetsavgift per
bostadsldgenhet. Lagenheterna &dr efter viardearet helt befriade fran fastighetsavgift i fem ar
dérefter belastas de med halv fastighetsavgift ar sex - tio och fr.o.m. ar elva med full
fastighetsavgift. Fastighetsavgiften for flerbostadshus uppgéar 2008 till 1 200 kr per ldgenhet.
Avgiften kommer att indexeras genom att knytas till inkomstbasbeloppet.

Fastighetsskatt for lokaler &r for ndrvarande 1 procent av taxeringsvérdet for lokaler.

Réntebidrag
Foreningen har per 10 augusti 2006 valt starttidpunkt for bindning av den femériga réntan till en

subventionsrinta pa 3,95 procent. Réntebidrag har under 2010 erhéllits med 4 procent av ett
bestdmt bidragsunderlag, 115 011 000 kr under 2011, multiplicerat med faststélld
subventionsrédnta. Réntebidraget uppgick 2011 till 176 076 kr och upphor helt fr o m 2012.

Foreningsfragor
Foreningen hade vid arets slut 220 (219) medlemmar.

Samtliga bostadsrétter var upplatna vid arets slut. Under aret har 17 (29) 6verlatelser skett till ett
snittpris pa 49 206 kr/kvm (40 063).

Antalet anstillda
Under aret har foreningen inte haft nagra anstillda.

Verksamhet under éret
Portombuden har avtackat och vidlkomnat de gamla och nya medlemmarna.

Gistlagenheten har varit uthyrd 222 (206) nétter fordelat pé 110 (107) vardagar och 112 (99)
helger, fredag-sondag.

Styrelsen har informerat om beslut och fordndringar genom nyhetsbrev och pa foreningens
hemsida. I varje nyhetsbrev finns det information om foéreningens hemsida och dess betydelse for
att fa och ge information om vad som hénder inom var fastighet och i foreningen.
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Hemsidan &r for styrelsen ett viktigt verktyg for att snabbt och enkelt fa ut information, gor det
till en vana att bestka hemsidan minst en gdng per manad.

Sédkerhetsgruppen har genomfort den érliga brandriskinventeringen. Brandslickare finns nu i
varje port pa enteplanet i ndrheten av hissen och vid samtiga utgangar frin garaget.

Vi foljer underhéllsplanen.

I garaget har styrsensorer installerats for ventilationen och uppviarmning for att minska slitage
och for att ge energibesparing.

Samtliga inluftsfilter i ldgenheterna dr utbytta.

Trivsel sammankomster med korv/hamburge grillning pa varen och 1:a adventsglogg har
genom{forts.

29,5 kvm av styrelseforradet &r salt till ght 54114, nya andelstal kommer att uppréttas enligt de
parametrar som JM ursprungligt anvénde.

Styrelsen beslot under hosten att avgiften skulle vara of6rindrad under 2012.

Under varen 2012 s& kommer samtliga slitna ytor i allmédnna utrymmen forbéttrings mélas.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 5 maj 2011 haft foljande sammanséttning:
Lars-Géran Backteman Ordforande

Christine Nordstrom Sekreterare

Joakim Nilsson Kassor

Anna Hedséter IT ansvar

Hans Nelson Fastighet/Byggnad

Gustav Kéillén Ledamot

Joakim Norlin Ledamot

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Styrelsen har hallit elva (tolv) protokollférda sammantréiden under &ret och dessutom informella
mail och telefonkontakter.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsédkring tecknad hos Trygg-Hansa.

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie
Huvudansvarig Niklas Jonsson

Valberedning
Johan Hultman Sammankallande
Lotta Bonthelius
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Foreningens stadgar
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 7 maj 20009.

Nyckeltal 2011 2010 2009 2008 2007
Bokfort véarde for fastigheten per m2 bostadsyta kr 37218 37306 37344 37368 37421
Genomsnittlig skuldrinta % 3,44 3,64 3,97 4,08 3,82
Lan per m2 bostadsyta kr 10795 10845 10854 10867 10908
Lan i forhallande till taxeringsvirde % 37,48 37,52 42,30 v
Fastighetens belaningsgrad % 28,69 28,81 28,84 28,84 29,15
Genomsnittlig drsavgift bostdder kr/kvm 668 669 669

Genomsnittlig skuldrédnta definieras som bokford riantekostnad i forhéllande till genomsnittlig
laneskuld. Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till total
balansomslutning.

Avsittning till yttre fond

Avsittning till foreningens fond for yttre underhall skall arligen goras enligt stadgarna med minst
25 kr/m2 lagenhetsyta. Fonderade medel avser att bidraga till planerat underhall pa fastigheten.
Eftersom fastigheten 4r nybyggd finns inget underhall planerat inom fem ar.

Forslag till vinstdisposition

Till forfogande for foreningens foreningsstimma star:

balanserad vinst 354 577
arets vinst 515 734
870 311

disponeras sa att

till yttre fonden reserveras 263 600
i ny riakning 6verfores 606 711
870 311

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansridkning
med tilldggsupplysningar.
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2011-01-01 2010-01-01
Resultatrikning Not 2011-12-31  -2010-12-31
RORELSENS INTAKTER
Arsavgifter 7 060 502 7 055 880
Hyresintdkter 955 823 905 226
Ovriga rorelseintikter 1 96 299 101 558
Summa nettoomsiittning 8112 624 8 062 664
RORELSENS KOSTNADER
Reparationer och underhéll -182 845 -264 696
Periodiskt underhéll -1395 0
Driftskostnader 2 -2674 292 -2 825169
Administrationskostnader 3 -353 432 -364 872
Personalkostnader 4 -29 863 -35 190
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -58 000 -58 000
Summa kostnader for fastighetsférvaltning -3 299 827 -3 547 927
Avskrivning byggnad 5 -404 397 -373 289
Avskrivningar 6vrigt 6 -157 730 -63 501
Summa avskrivningar -562 127 -436 790
RESULTAT FORE FINANSIELLA POSTER 4250 670 4077 947
Rénteintékter 22 890 9979
Réntebidrag 176 076 318 887
Rantekostnader -3933 772 -4 160 384
Rantekostnader och liknande resultatposter -130 -238
Summa kapitalnetto -3 734 936 -3 831 756
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 515734 246 191
ARETS RESULTAT 515 734 246 191
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Balansrikning Not 2011-12-31 2010-12-31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar -
304 685 635 305 090 032

Byggnad 5

Fastighetsforbattringar 6 652 944 63 499
Mark 88200 000 88200 000
Summa materiella anléiggningstillgangar 393 538 579 393 353 531
Summa anléiggningstillgiangar 393 538 579 393 353 531
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4438 4438
Hyres- och avgiftsfordringar 29 827 2310
Ovriga fordringar 111 447 73 911
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 285 402 265 141
Avrakningskonto forvaltare 2 148 378 2252 680
Summa Kortfristiga fordringar 2 579 492 2 598 480
Kassa och bank

Kassa och bank 2 095 453 944 618
Summa kassa och bank 2 (095 453 944 618
Summa omséttningstillgangar 4 674 945 3543 098
SUMMA TILLGANGAR 398 213 524 396 896 629
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Balansriikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital

Upplételseavgift

Foreningens 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

Kortfristig del av fastighetslan

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Stillda séikerheter

For egna skulder och avsittningar

Fastighetsinteckningar

Ansvarsforbindelser

Not

10

2011-12-31

157 544 000
122 995 500

1142 296
281 681 796

354 577
515734
870 311

282 552 107

114 146 282
114 146 282

100 588
334 526
116 000
115232
848 789
1515135

398 213 524

116 000 000

Inga

7(12)

2010-12-31

157 228 000
122 200 000

878 696
280 306 696

371 986
246 191
618 177

280 924 873

114 262 120
114 262 120

89 588
220701
115 441

57 483

1226 423
1709 636

396 896 629

116 000 000
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Tilliggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats enligt drsredovisningslagen och Bokfsringsnamndens allménna
rad. Inkomster och utgifter &r periodiserade enligt god redovisningssed. Redovisningsprinciperna
dr ofordndrade jaimfort med foregaende é&r.

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingér i styrelsens forslag till

resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa foreningens arsstimma sker dverforing fran
balanserad vinst till fond for yttre underhall.

Virderingsprinciper
Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om inget annat anges nedan.

Markvérdet dr inte foremél for avskrivning, utan en eventuell vardenedgang hanteras genom
nedskrivning.

Kortfristiga placeringar vérderas till det ldgsta av anskaffningsvérde och verkligt varde.
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.
Avskrivningsprinciper

Avskrivningar enligt plan dr berdknade pa tillgdngarnas ursprungliga anskaffningsvarde och
baseras pa tillgdngarnas bedomda nyttjandetid.

Foreningens materiella tillgdngar bestar frimst av byggnad och mark. Byggnaden har tidigare
skrivits av enligt den serieplan som faststélldes i samband med f6reningens slutliga finansiering.
Styrelsen har beslutat att frdn och med rdkenskapséaret 2008 i stéllet skriva byggnaden enligt en
progressiv avskrivningsplan dir den arliga avskrivningen dr 1ag i borjan av avskrivningstiden och
dérefter successivt dkar. Avskrivningsplanen innebér att den totala avskrivningsperioden uppgar

till 100 ar och att byggnaden kommer att vara till hélften avskriven efter cirka 70 é&r.

Arets avskrivning uppgar till 404 397 kr (373 289 kr). Planerad avskrivning for nistkommande
ar uppgér till 435 504 kr.

Noter
Avskrivningar
Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Materiella anléiggningstillgingar

Byggnaden skrivs av enligt en progressiv plan, arets avskrivning motsvarar 0,13 %
Fastighetsforbattringar 10-20 %
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1 Ovriga rorelseintikter

Intdkt géastldgenhet
Samfillighetsavgift
Ovriga intikter

2 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och lokalvard
Tradgérdsskotsel
Snoérdjning/sandning
Stidning utdver avtal

Hiss besiktning

Hiss serviceavtal
Bevakn.kostn utryckning/jour
Gemensamhetsanldggning

El

Uppvéarmning

Vatten

Sophémtning
Fastighetsforsakring
Forsdkringsersattningar
Bredband

Kabel-TV
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial

Ovriga driftskostnader

3 Administrationskostnader

Telefon & porto
Styrelsearvode
Revisionsarvode

Arvode forvaltning

Ovr administrationskostnader
Underhéllsplan
Foreningsavgifter

2011

39100
50 000

7199
96 299

2011

214 472
58 823
46 202
18 525
12 289
67 857

0

86 576
392 853
1101117

180 086
58 825
79 673

-17 000

187 638

176 298

0

8280
1779
2674293

2011

15793
118 000
25576
149 374
35184
0

9504
353 431

9(12)

2010

46 530
49 360
5667
101 557

2010

279 862
28 523
54 741

9632
6461

44 984
10 876
70 766
456 108
1114 547

164 117
76 051
68 633

0

243 716

170 930

6 250

17 049

I 922

2 825168

2010

13 980
112 000
22 823
144 437
47 489
14 524
9620
364 873
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4 Personalkostnader och arvoden

Arvoden, loner, erséittningar och sociala kostnader

Ovriga sociala kostnader

5 Byggnad

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader
Ingéende anskaffningsvirde
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden byggnader

Ackumulerade avskrivningar

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ackumulerade nedskrivningar
Ingéende nedskrivningar
Utgaende ackumulerade nedskrivningar

Bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvérden byggnader
Taxeringsvédrden mark

6 Fastighetsforbéttringar

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade anskaftningsvéirden
Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende balans

2011

29 863

2011

312 058 000
312 058 000

-2 009 968
-404 397
-2 414 365

-4 958 000
-4 958 000
304 68S 635
181 800 000

123 000 000
304 800 000

2011

317 503
747 175
1064 678

-254 004
-157 730
-411 734

652 944

10(12)

2010

35190

2010

312 058 000
312 058 000

-1 636 679
-373 289
-2 009 968

-4 958 000
-4 958 000
305 090 032
181 800 000

123 000 000
304 800 000

2010

317 503
0
317 503

-190 503
-63 501
-254 004

63 499
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7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Comhem

UBC

Valvet

Bredbandsbolaget

Brf Lux, sopsugsanldggning
TryggHansa

Upplupna réntebidrag

8 Eget kapital
insatser avgift

Belopp vid érets ingéng 157 228 000 122 200 000

Okning av insatskapital 316 000 795 500

Disposition av foregaende

ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets utgang 157 544 000 122 995 500

9 Langfristiga skulder

Stadshypotek AB 4,31 % ffd 110730
SEB 3,12 % ftd 141228
Stadshypotek AB 3,43 % ffd 150630
Stadshypotek AB 3.25 % ffd 120330
Avgér kortfristig del av 1&n

878 696

263 600

1142 296

2011-12-31

44 906
39104
54 995
0

20 808
76 013
49 577
285 403

Inbetalda Upplatelse- Yttre fond Balanserat
resultat
371 986

2011-12-31

0

38 780 000
37797 312
37 669 558
-100 588
114 146 282

-17 409

354 577

11(12)

2010-12-31

43 598
0
53618
60 929
20224
72 639
14 134
265 142

Arets
resultat
246 191

-246 191
515734
515734

2010-12-31

38 834 250
0

37 835316
37 682 142
-89 588

114 262 120
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10 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2011-12-31 2010-12-31
Upplupna réantekostnader 30248 134 830
Ber arvode for revision extern 27 000 26 000
Upplupna styrelsearvoden 0 112 000
Upplupna lagst soc avg 0 35190
Forutb hyror/avgifter, ) moms 550 573 551 084
El 26 708 42 063
Fjéarrvarme 126 744 191 702
Sophémtning 4589 10712
Reparationer 0 23921
Forskottsbetalda int 0 98 921
765 862 1226 423

J oakirﬁ Norlin

Anna Hedsﬁter\(&;z/\q Christine Nordstrém
Hans Nelson L, A “Gustav Killén

/ A—

Revisorspateckning

Vér revisionsberittelse har limnats den 23 eps s \ 2012
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

N el ‘
Niklas Jonsson
Godkind revisor




pwc

Revisionsberattelse

Till foreningsstaimman i Bostadsrittsfore-
ningen Essinge Port, org. nr 769611-0696

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Essinge
Port for &r 2011.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppritta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och f6r den
interna kontroll som styrelsen bedomer &r nédvandig for att upprétta
en &rsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller p fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pd grundval av var
revision. Vi har utf6rt revisionen enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kréver att
vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sékerhet att &rsredovisningen inte innehaller vésentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika &tgéarder inhédmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i arsredovisningen. Revisorn
véljer vilka atgédrder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedomning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar dndamalsenliga
med hénsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utvérdering av dndamaélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den Gvergri-
pande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och &n-
damalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ratt-
visande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2011 och av dess finansiella resultat for &ret enligt rsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberittelsen ar férenlig med &rsredovisningens ovri-
ga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststaller resultatrikning-
en och balansriakningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget
till disposition betraffande foreningens vinst eller férlust samt styrel-
sens forvaltning f6r Bostadsrittsforeningen Essinge Port for ar 2011.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har
ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrattslagen.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sikerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust och om for-
valtningen pd grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen och féreningens stadgar.

Som underlag f6r vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver vér
revision av arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgirder och
forhallanden i féreningen for att kunna bedéma om négon styrelsele-
damot ar ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nagon styrelseledamot pd annat sétt har handlat i strid med bostads-
rattslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoéter an-
svarsfrihet for rakenskapséret.

Stockholm 2012-04-27
Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Al
NitlesD>e ——
Niklas Jonsson

Godkénd revisor




