Arsredovisning

for

Brf Essinge Terrass

769613-0132

Rékenskapséaret

2018




Brf Essinge Terrass 1 (14)
Org.nr 769613-0132

Styrelsen for Brf Essinge Terrass, med séte i Stockholms kommun, far hirmed avge arsredovisning for
rikenskapsaret 2018. Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

Arsredovisningen dr uppriittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten
Allmdént om verksamheten

Foreningen &r privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningens dndamal dr att
frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens fastighet uppléta bostadsldgenheter
och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegriansning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i
anslutning till foreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till bostadslédgenhet eller
lokal.

Féreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 14 september 2018.

Foreningens byggnad och tomtritt
Foreningen forvirvade fastigheten Koksfldkten 5 i Stockholms kommun den 1 februari 2006.

Foreningens fastighet bestér av fyra flerbostadshus i sju vaningar samt tre kéllarvaningar med totalt 100
bostadsritter samt tre lokaler. Den totala boytan dr 8 040 kvm och lokalytan 4r 287 kvm. Féreningen
disponerar 71 garageplatser i gemensamhetsanldggning.

Ligenhetsfordelning:

2 st I rum och kok
33 st 2 rum och kok
28 st 3 rum och kok
33 st 4 rum och koék

2 st 5 rum och kok

2 st 6 rum och kok

100 st

Fastighetsforsdkring
Fastigheten &r fullvirdeforsiakrad hos Trygg Hansa.

Gemensamhetsanldggningar

Foreningen &r delaktig i Lux Samfillighet tillsammans med fastigheterna Koksflakten [-4 (Brf Essinge
Port, SKB, Brf Luxviken, Brf Essinge Milarvik), 6 (Brf Essinge Park), Lux 4-7 (Brf Essinge Udde I, Brf
Essinge Mailarstrand, Brf Essinge Brygga, Bengt Malmegard 9) samt Gjuterihuset 1 (Bengt Malmegérd).
Foreningens andelstal dr faststillt till 7 919/80 554. Samfilligheten forvaltar en
gemensamhetsanldggning GA 5 som bestar av en mobil sopsuganlédggning med tva dockningsstationer
(ddr sopsugbilar hamtar/suger sopor). | gemensamhetsanldggningen ingar samtliga anordningar som &r
nddvindiga for anldggningens funktion fran och med sopinkasten till och med dockningsstationerna.

Luxgaragets Samfillighetsforening

Foreningen dr medlem i Luxgaragets Samfillighetsforening som skoter garage med gangvig, trappa och
hiss. Féreningens andelstal dr 71 av 445.
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Visentliga servitut
Fastigheten har servitutsrétt for anldggning av markomrade for bl.a. uteplatser. Belastar Koksflidkten 6

till forman for Koksflidkten 5.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Hel kommunal fastighetsavgift erliggs fran och med 2018. Den kommunala fastighetsavgiften har
uppgatt till 1337kr/14genhet. Fastighetsskatt for lokaler &r t6r ndrvarande 1 % av taxeringsvérde for
lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvérdet dr 267 283 000 kr, varav byggnadsvirde 156 200 000 kr och markvédrd 111 083 000 kr.

Virdear dr 2007.

Ekonomisk f6rvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.

Teknisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal om fastighetsskotsel och fastighetsjour med Valvet Stockholm AB. Avtal

har tecknats med Stddpoolen AB for trappstddning.

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppriittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats hos Bolagsverket

den 29 mars 2006.

Antalet anstéllda
Under éret har foreningen inte haft ndgon anstilld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka féreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av foreningens fastighet, rintebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften
sénktes 10 % 1 januari 2016 och januari 2018 var avgiftstri. Genomsnittlig &rsavgift 2018 var 617
kr/kvm boyta.

Avsittning till yttre fond
Avsiittning till yttre fond ska enligt féreningens stadgar ske med minst 25 ki/kvm lagenhetsarea for
foreningens hus.

Foreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rinte- och amorteringsvillkor framgér av not 10.
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Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma den 28 maj 2018 haft f6ljande sammanséttning:.
Rickard Nygren Ordforande
Mattias Bergh Kassor
Gunilla Rosén Ledamot
Annika Wennerstrom Ledamot
Joakim Algérdh Ledamot
Parmis Bonyadlou Suppleant
Linda Palmér Suppleant
David Wilde Suppleant
Sadi Bouargoub Suppleant

Vid ordinarie féreningsstimma avgick Pablo Demierre som ledamot.
Extra stimma holls den 12 mars 2018

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

Styrelsen har under éret haft 15 (11) protokollforda sammantréiden. Styrelsen har haft ndra kontakt
med medlemmar, forvaltare, radgivare, banker och leverantorer.

For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsiakring tecknad med Trygg Hansa.

Revisorer
Ordinarie:  Ohrlings PricewateghouseCoopers AB (Per Andersson, huvudansvarig)
Suppleant: Marcus Petersson (Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB)

Valberedning
Anders Harling

Karin Age

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

2018 innebar ytterligare ett ar dér foreningens ekonomi gynnades av det laga rinteléiget. Aven om
rinteldget dr lagt kan vi framgent inte rikna med att binda forfallna lan till nya bottennivéer och under
aret omsattes ett av foreningens storre lan till ndgot hégre rinta jamfort med innan. Styrelsen arbetar med
en riintestrategi dir foreningen binder ungefir 2/3 av lanen med nagra ars 16ptid och dér ca 1/3 [6per med
rorlig rdnta. Vid arsskiftet hade féreningen en genomsnittlig rénta pa ca 0,81% jamfort med 0,71% éret
innan. Foreningens totala pantsittning var vid start 2007 ca 115 miljoner kronor och vid utgéangen av
2018 har foreningens lan sjunkit till ca 97 miljoner kronor.

Foreningens var fastighetsforvaltare Valvet har gjort en langsiktig underhallsplan ddr de uppskattat de
kommande renoverings- och underhallsbehovet genom att grundligt gé igenom féreningens byggnader.
Enligt planen finns det inget behov av atgéirder av omfattande karaktér i det korta perspektivet utan mer
omfattande dtgdrder kommer ske forst runt 2036 till 2045.

Den starka ekonomin resulterade i ett verskott i kassan om ca 3,3 miljoner kronor. Tidigare &r har
kassan anvénts for att extraamortera [&n men i ar beslutade styrelsen att

istéillet anviinda en stor del av kassan till att forskottsbetala delar av fjarrvirmekostnaden for de
kommande fem &ren. Detta ger oss en rabatt om ca 5% av fjirrvirmekostnaden samt att vi laser in
fjarrvirmetariffen dver villkorsperioden. Forskottsbetalningen far verkan forst 2019 och paverkar saledes
inte bokslutet for 2018.
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Givet det gynnsamma riinteléiget har styrelsen beslutat att dven januari 2019 skall vara avgiftsfri i likhet
med tidigare ar.

Efter att foreningen pa extra stimma under 2017 beslutat att tillata balkonginglasningar har ett knappt
trettiotal medlemmar valt att installera balkonginglasningar.

Edmond & Albert lade under sommaren 2018 ned verksamheten och till f6ljd av obetalda hyror sades
hyreskontraktet upp. De obetalda hyrorna belastar resultatet med 111 210 kronor. Arendet har tagit
oproportionerligt mycket tid av styrelsearbetet och vi hoppas pa ett smidigt avslut under 2019 sa att
fokus kan ldggas pa mer relevanta uppgifter samt att finna en 18sning hur lokalen skall nyttjas framdver.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid &rsskiftet 162 (162) medlemmar. Under aret har 21 (17) medlemmar tilltrétt samt 21
(22) medlemmar uttritt ur foreningen vid 13 (11) 6verlatelser. En medlem har under aret ansékt och
beviljats andrahandsuthyrning av sin ldgenhet.

Flerarsoversikt (tkr) 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 6 527 6 544 6511 7570
Resultat efter finansiella poster -1213 -1 191 -1 373 -1132
Avskrivningar -3 006 -3 006 -3 006 -3 006
Resultat exkl avskrivningar 1793 1 815 1 633 1 874
Soliditet (%o) 73,46 73,33 73,27 72,84
Skuldréinta (%) 0,73 1,07 1,45 2,46
Fastighetslan kr/kvm 12 022 12 165 12 276 12610
Arsavgift kr/kvm * 617 617 617 748

*2018,2017 och 2016 var en manad avgiftsfri.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsiittning
Roérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intikter och kostnader, men fore extraordinéra intéikter och kostnader.

Resultat exkl avskrivningar
Arets resultat med justering av kostnader for avskrivningar.

Soliditet (%)

Eget kapital i procent av balansomslutning.

Skuldrinta (%)

Rintekostnader i procent av genomsnittlig l&neskuld.

Fastighetslan ki/kvm
Foreningens totala fastighetslan dividerat med boyta av foreningens fastighet.

Arsavgifter ki/kvm
Foreningens totala arsavgifter dividerat med boyta av féreningens fastighet.
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sd att
reservering fond for yttre underhall
i ny rikning Sverfores

-2 867 155
-1213322
-4 080 477

201 000
-4 281 477
-4 080 477

5(14)

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

AN N AW

2018-01-01
-2018-12-31

6526 999
6 557 166

-3192 483
-679 265
-174 874

-3 005953

-7 052 575

-495 409

0

=717 913

=717 913

-1213 322

-1213 322

6(14)

2017-01-01
-2017-12-31

6 544 360
6 544 360

-3 054 746
-448 456
-173 384

-3 005 953

-6 682 539

-138 179
2379

-1 055401
-1 053 022

-1 191 201

-1 191201
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstiligangar
Byggnader och mark
Summa materiella anldggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga vdrdepappersinnehav
Summa finansiella anliiggningstillgangar
Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2018-12-31

365367012
365 367 012

49 500
49 500
365 416 512

5250
3174018
506 847
3686 115

398 097
398 097
4084212

369 500 724

7(14)

2017-12-31

368 372 965
368 372 965

49 500
49 500
368 422 465

84 324
2443 436
478 895
3 006 655

399 347
399 347
3 406 002

371 828 467
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2018-12-31

272235000
3288562
275 523 562

-2 867 155
-1213322
~-4 080477
271 443 085

10 95 509 258
95 509 258

10 1 149 220
349 697

445 060

11 71 655
12 532749
2 548 381

369 500 724

8 (14)

2017-12-31

272 235 000
2 896 562
275 131 562

-1 283 954
-1 191 201
-2 475 155
272 656 407

96 658 478
96 658 478

1 149 220
346 641
374 760

87078
555 883
2513582

371 828 467
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster *

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Fordndring skatteskuld/fordran

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kundfordringar

Fordndring av kortfristiga fordringar

Fordndring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid érets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

* yarayv betald rinta: 797 913 kronor.

Not 2018-01-01
1 -2018-12-31

-1213322
3 005 953
70 300

1862 931

79 074
-37724

3 056
-38 558
1868 779

-1 149 220

-1 149 220

719 559

2652329
3371 888

9(14)

2017-01-01
-2017-12-31

-1 191201
3005953
31890

1 846 642

-46 846
-22 142
192 417
-44 840
1925231

-893 409
-893 409
1031 822

1 620 506
2 652 328

W
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna

rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Anlédggningstillgangar
Tilldimpade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar fran husens uppforande
Byggnadstillbehor/tillkommande utgifter 10 ar

Not 2 Nettoomsittning

2018 2017
Arsavgifter 4 958 635 4 958 635
Hyror lokaler 605 768 591 468
Hyror bilplatser 883 463 888 986
Hyror géstldgenhet 51000 43 500
Hyror forrad 28 133 31709
Fakturerat Luxgaraget SFF 0 30061
6526 999 6 544 359

Not 3 Driftskostnader
2018 2017
Fastighetsskotsel 109 307 88 221
Tradgardsskotsel 32614 66 602
Kostnader i samband med stdddagar 1 445 2099
Stddkostnader 183 436 158 701
Hyra av entrémattor 14 819 13 061
Snérdjning/sandning 105 668 78 623
Hisskostnader 70 706 69 178
Besiktningskostnader 11 836 0
Inko6p av parkeringstjdnster 46 718 43923
Gemensamhetsanldggning, garage 297 164 279 852
Gemensamhetsanliggning, sopsug 91 860 91 860
Reparationer 294 816 170 688
Hissreparationer 0 15375
Tradgard och utemiljo 0 2261
Periodiskt underhall: Hyreslokal 87355 0
Periodiskt underhéll: Trapphus 90 596 0
Periodiskt underhall: Montering flakt 9436 60379
Periodiskt underhall: Cykelkrokar 0 24 800
Periodiskt underhall: Konstgrasmatta 0 85575
Periodiskt underhall: Plattldggning och flytt cykelstill 0 83 388

Fastighetsel 149 967 138 379
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Uppvédrmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsdkringskostnader
Kabel-tv

Bredband
Forbrukningsinventarier
Forbrukningsmaterial
Trivselatgirder

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt
Fastighetsavgitt

Telefoni

Hemsida

Porto

Kundforluster
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode
Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader
Konsultarvoden
Underhallsplan
Bygglovsavgifter
Medlems-/f6reningsavgifter
Ovriga poster

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter

780 282
191 765
123 484
87225
179 166
148 500
39712
37741

6 865
3192 483

2018
122 830
133 700
9436
4 603
7200
111210
10 474
30213
147 348
3250
33520
29 333
0

5049

31099
679 265

2018
135 000
39 874
174 874

11 (14)

856 008
182 347
100 124
75 846
127 522
202 250
8294
29390

0

3 054 746

2017
122 830
65 700
9528
3923
7245

0

17 104
29951
146 490
3250
3656

0

8700
4902
25177
448 456

2017
135 000
38384
173 384
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Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde mark
Utgaende ackumulerade uppskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 7 Andra langfristiga virdepappersinnehayv

Aktier i Fastum AB; 556730-0883

33 st aktier a 1 500 kr.

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsdkring
Kabel-TV

2018
277 486 800
277 486 800

-14 248 835
-3 005 953
-17 254 788

105 135 000
105 135 000

365 367 012

156 200 000
111 083 000
267 283 000

2018-12-31
49 500
49 500

2018-12-31
200 227
2973 791
3174018

2018-12-31
90 818
32661

12 (14)

2017
277 486 800
277 486 800

-11 242 882
-3 005953
-14 248 835

105 135 000
105 135 000

368 372 965

156 200 000
111 083 000
267 283 000

2017-12-31
49 500
49 500

2017-12-31
190 455
2252981
2 443 436

2017-12-31
78 969
32 415
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Fastighetsskotsel

Bredband

Internet
Gemensamhhetsanldggning garage
Gemensamhetsanldggning, sopsug
Ekonomisk forvaltning

Avrikning garagehyror

Debiterat for géstldgenhet

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
Stadshypotek 0,45
Stadshypotek 0,41
Stadshypotek 0,45
Stadshypotek 1,10
Stadshypotek 0,82

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for
rinteindring
2019-07-04
2019-12-30
2019-06-28
2022-12-30
2021-06-01

24 827
49 500
976

75 182
22 965
42 097
153 121
14 700
506 847

Lanebelopp
2018-12-31
9756 827
9000 819
8274510
33 830 000
35796 322
96 658 478

1 149 220

13 (14)

19 551
49 500
0

69 963
22 965
37711
153 121
14 700
478 895

Lanebelopp
2017-12-31
9 855 631
9000 819
8961510
33 830 000
36 159 738
97 807 698

1 149 220

Foreningen har skulder till kreditinstitut med forfallotidpunkt inom ett ar, vilka ér att betrakta som
kortfristiga skulder. I &rsredovisningen har foreningen valt att klassificera dem som langfristiga
eftersom finansieringen av foreningens fastighet &r av langftristig karaktér.

Not 11 Ovriga skulder

Mervirdeskatt

2018-12-31

71 655
71 655

2017-12-31

87078
87 078
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2018-12-31 2017-12-31
Réntekostnader 27 658 27539
Styrelsearvoden 135 000 135000
Sociala avgifter 42 417 42 417
Revision 30 000 30 000
Fastighetsel 16 908 13 629
Fjarrvdrme 27532 130 333
Avfallskostnader 6 723 8227
Snorojning 10 575 8203
Reparationer och forbrukningsmaterial 0 5300
Parkeringsadministration 4 642 3 745
Forutbetalda avgifter och hyror 231294 151 491
532 749 555 884
Not 13 Stillda sikerheter
2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckning 112 000 000 112 000 000
112 000 000 112 000 000
Stockholm den 6/ O - 2019
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdimman i Bostadsréttsforeningen Essinge Terrass, org.nr 769613-0132

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Essinge Terrass for ar 2018.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nddvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen f6r bedémningen av féreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s ar tillimpligt, om forh&llanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en revisionsberittelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig siikerhet ir en hog grad av sdkerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara véisentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

o Identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pé fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrn dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ir tillrickliga och andamaélsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hégre &n for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o  skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgirder som dr limpliga med hénsyn till omstédndigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

(9



pwec

e drarvi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvidnder antagandet om fortsatt drift vid uppriittandet
av arsredovisningen. Vi drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forh&llanden som kan leda
till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en visentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysnmgarna i arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh@mtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férh&llanden

gora att en forening inte ldngre kan fortsitta verksamheten.

e  utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehaéllet i rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och hiindelserna p&
ett sdtt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Essinge Terrass for r 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamater ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar férsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller p4 storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att fsreningens organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Véart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot viisentligt
avseende:
o  foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ngon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller
o  pdndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed vart
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sédkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.
Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr
forenligt med bostadsrittslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa vér professionella bedomning med utgéngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé sddana &tgirder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertriadelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forh&llanden som
dr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med

bostadsrittslagen.

Stockholm den 7 maj 2019
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

/
er Andersson
Auktoriserad revisor




