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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Essinge Port, 769611-0696 far harmed avge arsredovisning fér 2015.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen &r privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Féreningens andamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
fastigheter upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelser far aven om fatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall
anvandas som komplement till bostadsléagenhet eller lokal.

Foéreningens stadgar

Féreningens gallande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2015-10-28.

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprattat ekonomisk plan for féreningens verksamhet som registrerats hos Bolagsverket
2004-11-19.

Styrelsen
Styrelsen har haft foljande sammanfattning:

Ledamdter

Lars Backteman Ordférande
Jens Angermund Kassor
Karla Bjork Webb
Jesper Olsson Sekreterare
Johan Hultman Fastighet
Moa Darabi Ledamot
Revisor

Niklas Jonsson
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Styrelsen har haft tio (11) protokollférda méten under aret och darutver informella mail och
telefonkontakter.

Styrelsen har informerat om beslut och féréandringar genom nyhetsbrev och pa féreningens hemsida. |
varje nyhetsbrev finns information om foreningens hemsida och dess betydelse for att fa och ge
information om vad som hander i var fastighet och férening.

Hemsidan &r for styrelsen ett viktigt verktyg for att snabbt och enkelt fa ut information, gor det darfor till
en vana att regelbundet beséka hemsida.

Numera sa finns vi &ven pa Facebook.
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Valberedning
Gustav Frank sammankallande, Ing-Britt Trankell.

Information om fastigheten

Foéreningens byggnad och tomtrétt
Féreningen forvarvade fastigheten Koksflakten 1 i Stockholms kommun 2004-09-13.

Féreningens fastighet bestar av 1 flerbostadshus i 9-10 vaningar med totalt 143 bostadsrétter. Den
totala boytan &r 10 574 kvm. Féreningen disponerar 104 parkeringsplatser, varav 74 ar belagna i
garage.

Fastighetsforsakring

Fastigheten ar fullvardesforsakrad hos Trygg-Hansa.

Gemensamhetsanlaggningar

Féreningen ar delaktig i gemensamhetsanlaggningar med grannfastigheter enligt féljande:

1. Garage med 110 platser och dess nedfart, gemensamt med Koksflakten 7.
Preliminart andelstal 74/110.

2. Sopsugsanlaggning (mobil sopsug). Anlaggningen forvaltas fr.o.m. 2006 av
Lux samfallighetsforening och Brf Essinge Ports andelstal &r faststallt till 13,0 %.

Servitut

Féreningens fastighet belastas av servitut angdende parkanlaggning, allman gangtrafik och allman
kortrafik.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Foreningen erlagger halv kommunal fastighetsavgift som 2015 uppgick till 621 kr per lagenhet.

Beloppet indexregleras arligen. Fr.o.m. 2017 utgér hel avgift. Fastighetsskatt for lokaler ar for
narvarande 1 % av taxeringsvardet for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter

Taxeringsvarde &ar 304 381 000 kr, varav byggnadsvérdet &r 184 381 000 kr och markvarde 120 000
000 kr. Vardear ar 2006.

Teknisk och Ekonomisk férvaltning

Féreningar har avtal géllande ekonomisk och teknisk férvaltning med Valvet Férvaltning AB.
Antalet anstéllda

Féreningen har inga anstéllda.

Medlemsinformation

Féreningen hade vid arsskiftet 207 (214) medlemmar. Under aret har 16 (20) Sverlatelser skett.

Arsavgifter

Arsavgifter tas ut fran féreningens s medlemmar for att tacka féreningens I6pande utgifter for drift och
underhall av férenings fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel fér framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan.

Arsavgiften uppgar till 669 kr/kvm boyta per ar.
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Avsittning till yttre fond
Avsattning till yttre fond skall enligt féreningens stadgar géras arligen med 25 kr per kvm bostadsyta.
Foreningens fastighetslan

Kreditinstitut, réante- och amorteringsvillkor framgar av not 10.

Visentliga hdndelser under och efter rikenskapsarets slut

Sakerhetsgruppen har genomfért den arliga brandriskinventeringen.

Fastigheten besiktigas en gang per ar, for att uppdatera underhallsplanen, vilken vi féljer.

| december 2012 installerades nytt styrsystem fér véarmen som baseras pé sju dygns vaderprognoser.
Det har resulterat till att vi under 2015 minskat koloxidutslapp med 21 329 kg (18 212 kg) i CO2,
energiférorukningen har minskat med 22,5 KWh/m2 nu &r vi nere i 118,6 KWh/m2. Detta ger en
nettovinst med 179 968 kr. Det ar normalérs korrigerat mot 2012 med energiindex, sep-maj.
Stadgeandring beslutades under §7 Avgifter och §9 Styrelse.

Under aret har 16 (18) 6verlatelser skett till ett snittpris pa 62 566 kr/kvm (53 105 kr)

Portombuden har avtackat och valkomnat de gamla och nya medlemmarna.

Gastlagenheten har varit uthyrd 190 natter (196) fordelat pa 95 vardagar och 95 helger,
fredag-séndag.

Under sommaren omsattes ett l&n pa 37,6 milj till 0,65 % ranta pa 2 ar.

Eftersom foreningens ekonomi &r god beslét styrelsen att avgiften skulle vara oféréndrad under 2016.

. |
=~
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Flerarsoversikt
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2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning, tkr 8132 8 150 8 164 8213 8 066
Resultat efter finansiella poster, tkr -1212 2342 271 491 516
Soliditet, % * 72 72 72 71 71
Bostadsrattsyta 10574 10574 10574 - -
Total yta (bostader och lokaler) 12335 12335 12335 - -
Arsavgift / kvm bostadsrattsyta 669 669 669 669 669
Lan / kvm bostadsréttsyta 10374 10401 10502 10607 10795
Fastighetens belaningsgrad, % 36 36 36 37 37
Taxeringsvarde, tkr 304 381 304 381 304 381 - -
Insatser och upplatelseavgifter, tkr 280 540 280540 28540 - -
Avsattning till fond for yttre underhall / kvm total yta 21,43 21,43 - - -
Avskrivning / kvm total yta 261 280 45 - -
Elkostnad / kvm total yta 16 18 21 - -
Varmekostnad / kvm total yta 85 87 96 - -
Vattenkostnad / kvm total yta 15 15 15 - -
*) Totalt eget kapital / Totala tillgangar
-) Uppgift saknas
Resultatdisposition

Belopp i kr

Till féreningstémmans forfogande star féljande medel:
balanserat resultat -1 332100
arets resultat -1211 688
Totalt -2 543788
Styrlesen féreslar féljande behandling av féreningens resultat:
avsattning till fond for yttre underhall 264 630
uttag ur fond fér yttre underhall -50 000
balanseras i ny rakning -2 758 418
Summa -2 543 788

Bolagets resultat och stalining framgar av efterfoljande resultat- och balansrakningar med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Roérelseintékter
Nettoomsattning 3 8132018 8149 777
Ovriga rérelseintakter 26 001 44 571
Summa rorelseintakter 8158 019 8 194 348
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4 -2 842 365 -3 140 545
Ovriga externa kostnader 5 -546 298 -269 916
Personalkostnader 2 -150 476 -170 893
Av- och nedskrivningar 6 -3450 117 -3450 117
Summa rorelsekostnader -6 989 256 -7 031471
Roérelseresultat 1168 763 1162 877
Finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag - 22 400
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 569 20472
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -2 390 020 -3 548 110
Summa finansiella poster -2 380 451 -3 505 238
Resultat efter finansiella poster -1211688 -2 342 361
Resultat fore skatt -1211688 -2 342 361
Arets resultat -1211 688 -2 342 361
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Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 6 385 547 767 388 997 884
Summa materiella anlaggningstillgangar 385 547 767 388 997 884
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 2700 2700
Summa finansiella anléggningstillgangar 2700 2700
Summa anldggningstillgangar 385 550 467 389 000 584
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4678 2421
Ovriga fordringar 4825 184 512
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7 452 856 505 620
Summa kortfristiga fordringar 462 359 692 553
Kassa och bank 8

Kassa och bank 4 860 482 2 590 466
Summa kassa och bank 4 860 482 2 590 466
Summa omsittningstillgangar 5322 841 3283019
SUMMA TILLGANGAR 390 873 308 392 283 603
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Belopp i kr Not 2015-12-31 2014-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9
Bundet eget kapital
Medlemsavgifter 280 539 500 280539 500
Yttre fond 1764 181 1499 831
Summa bundet eget kapital 282 303 681 282 039 331
Ansamlad vinst / férlust
Balanserat resultat -1 332 100 1274 611
Arets resultat -1211 688 -2 342 361
Summa fritt eget kapital -2 543 788 -1 067 750
Summa eget kapital 279 759 893 280 971 581
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 109 582 706 109 861 708
Summa langfristiga skulder 109 582 706 109 861 708
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 108 004 108 004
Leverantorsskulder 358 316 725 816
Skatteskulder 263 439 261 079
Ovriga kortfristiga skulder 11 46 080 108 638
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 754 870 246 777
Summa kortfristiga skulder 1530 709 1450 314
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 390 873 308 392 283 603
Stillda sidkerheter och ansvarsférbindelser
Stillda sidkerheter fér skulder till kreditinstitut

2015-12-31 2014-12-31
Fastighetsinteckningar 116 000 000 116 000 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen upprattas enlighet med BFNAR 2009:1 Arsredovisning i mindre ekonomiska

féreningar.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skatteméssigt ar att betrakta som privatbostadsforetag, belastas

vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras

till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Nyckeltal

Nyckeltalen har beréknats genom att anvéanda faststéllda ytor enligt taxeringsbesked fran Skatteverket

samt faktiskt kostnad for forbrukning.

Fastighetens belaningsgrad defineras som fastighetslén i forhallande till fastighetens bokforda varde.

Soliditet defineras som justerat eget kapital i férhallande till balansomslutningen.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden. Avskrivning sker linjart éver

tillgangens beraknande livslangd.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:
-Byggnader 100 ar
-Forbattringsarbeten 5-10ar
Upplysningar till resultatrédkning
Not 2 Anstillda och personalkostnader
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
Léner, arvoden och andra erséttningar: - -
Arvoden 114 500 134 760
114 500 134760
Sociala kostnader 35976 36 133
150 476 170 893

Féreningen har inga anstéllda.
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Not 3 Nettoomsattning

Arsavgifter, bostader
Hyresintakter, p-platser och garage
Ovriga intakter

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskétsel

Reparationer

Underhall

Taxebundna kostnader

Férséakring och tomtrattsavgald
Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Not 5 Ovriga externa kostnader

Férbrukningsinventarier
Administrationskostnader

Sjalvrisker, kundférluster och liknande
Forvaltningskostnader

Ovriga externa tjanster

Ovriga externa kostnader
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2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
7 069 886 7 069 927
984 033 999 438

78 099 80 412
8132018 8149 777
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
547 504 469 080
156 754 237 485

50 000 212 677
1782198 1977 901
173 223 112 647

132 686 130 755
2842 365 3 140 545
2015-01-01- 2014-01-01-
2015-12-31 2014-12-31
8125 25216

9 868 17 867

22 200 -

436 644 220504

67 521 2200
1940 4130

546 298 269 917
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Upplysningar till balansrakning

Not 6 Byggnader och mark

Byggnad
Anskaffningsvarde

Ack avskrivningar byggnad enligt plan:
-Arets avskrivning enligt plan

Tillkommande utgifter avseende byggnad
Ack anskaffningsvarde

Ack avskrivningar tillk. utg. byggnad enligt plan:
-Arets avskrivning enligt plan

Mark

Nedskrivning

Redovisat virde vid arets slut

Taxeringsvérden

Bostader
Byggnad 180 000 000
Mark 120 000 000
Summa 300 000 000

Not 7 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Férutbetald forsakrigspremie
Forvaltararvode '
ComHem

B2 Bredband

BRF NET

Lux SFF

eGain

AMY konsult
Parkeringsintakter
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2015-12-31 2014-12-31
312 058 000 312 058 000
312 058 000 312 058 000

-6 672 367 -3 316 481

-3 355 886 -3 355 886

-10 028 253 -6 672 367

1 064 678 1 064 678

1064 678 1064 678

-694 427 -600 196

-94 231 -94 231

-788 658 -694 427

88 200 000 88 200 000

-4 958 000 -4 958 000

385 547 767 388 997 884
Lokaler Summa
4 381 000 184 381 000
- 120 000 000
4 381 000 304 381 000

2015-12-31 2014-12-31

167 476 157 998

75 625 108 339

29 985 29 629

55 770 -

- 1721

- 22 515

- 10 498

- 19 760

124 000 155 160

452 856 505 620
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Not 8 Kassa och bank
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Not 2015-12-31 2014-12-31
Belopp i kr
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1211 688 -2 342 361
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 3450117 3450 117
2238429 1107 756
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 2238 429 1107 756
fordandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 230 194 1293 876
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 80 395 -227 134
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2549 018 2174 498
Investeringsverksamheten
Investering fastighetsférbattringar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Férandring langfristiga fordringar 50 500
Amortering av lan -279 002 -1 083 004
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -279 002 -1 032 504
Arets kassafléde 2270016 1141 994
Likvida medel vid arets borjan 2 590 466 1448 472
Likvida medel vid arets slut 4 860 482 2 590 466
Not 9 Eget kapital
Uppléatelse- Fond fér yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhall resultat resultat
Ingéende balans 157 544 000 122 995 500 1499 831 1274611 -2 342 361
Avsattning till yttre fond 264 350
Resultatdisposition -2 606 711 2 342 361
Arets resultat -1211 688
157 544 000 122 995 500 1764 181 -1 332100 -1 211 688
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Langivare Réntesats  Léptid 2014-12-31 Férandring 2015-12-31
Stadshypotek 1,53 % 2019-12-30 37 655 000 - 37 655 000
Stadshypotek 0,65 % 2017-06-30 37 683 300 19 002 37 664 298
Stadshypotek 3,01 % 2018-03-30 34 631412 260 000 34 371 412
Avgar kortfristig del av langsiktig skuld -108 004 -108 004
109 861 708 279 002 109 582 706
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Not 11 Ovriga kortfristiga skulder

Momsskuld
Personalskatt
Avrakning sociala avgifter

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Upplupna rantor
Forutbetalda hyror och avgifter
Varme

El
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2015-12-31 2014-12-31
46 079 38 005

- 34 500

1 36 133

46 080 108 638
2015-12-31 2014-12-31
- 14 098

560 392 7 409
142 060 170 155

19 998 21034
5420 7 082

27 000 27 000

754 870 246 778
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Revisionsberiattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrattsfor-
eningen Essinge Port,
org. nr 769611-0696

Rapport om arsredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Essinge
Port for &r 2015-01-01-2015-12-31.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att upprétta en arsredovisning
som ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och fér den
interna kontroll som styrelsen beddmer &r nddvéandig for att upprétta
en arsredovisning som inte innehéller vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

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

En revision innefattar att genom olika &tgirder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i drsredovisningen. Revisorn
véljer vilka &tgérder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta for
hur féreningen uppréttar arsredovisningen for att ge en rittvisande
bild i syfte att utforma granskningsatgirder som &r d&ndamaélsenliga
med hénsyn till omsténdigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksa en utvdrdering av &ndamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den 6vergri-
pande presentationen i &rsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden ritt-
visande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december
2015 och av dess finansiella resultat for aret enligt rsredovisningsla-
gen. Forvaltningsberéttelsen dr forenlig med arsredovisningens 6v-
riga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstimman faststéller resultatrikning-
en och balansrdkningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven reviderat forslaget
till disposition betréffande foreningens vinst eller forlust samt styrel-
sens forvaltning for Bostadsréttsforeningen Essinge Port for ar 2015.

Styrelsens ansvar

Det 4r 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 dr att med rimlig sdkerhet uttala oss om forslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust och om for-
valtningen pé grundval av vér revision. Vi har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen och féreningens stadgar.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var
revision av arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgérder och
forhéllanden i foreningen f6r att kunna bedéma om négon styrelsele-
damot dr erséttningsskyldig mot féreningen. Vi har &ven granskat om
nagon styrelseledamot pé annat sétt har handlat i strid med bostads-
rattslagen, arsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat &r tillrickliga och dnda-
maélsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamdéter an-
svarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm 2016-05~ 2.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers

-1 ‘ N D
Niklas Jonsson-—
Auktoriserad revisor
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