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Styrelsen for Brf Essingeviken far hdrmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ér.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningens dindamal och verksamhet
Foreningens dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens fastigheter
uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Foreningen registrerades 1993-01-01. Foreningens ursprungliga ekonomiska plan registrerades
1996-02-05. Ar 2013 genomfordes en fusion med BRF Essingeviken 2 som resulterade i nya andelstal for
bostadsréttsforeningen. Nuvarande stadgar registrerades 2019-09-12 hos Bolagsverket.

Foreningen har ett uppldgg med tva olika andelstal, ett driftandelstal och ett kapitalandelstal. Vid
bildandet erbjods mojligheten att betala olika mycket i upplatelseavgift. Det innebar att ldgenheterna har
olika skuld i kronor (del av féreningens ursprungliga 1an) per kvadratmeter. Vid faststéllande av
arsavgifterna fordelas drift- och underhallskostnader baserat pa ldgenhetens bostadsyta. Kapitalkostnader
for foreningens ursprungliga lan fordelas efter lagenhetens andel av aktuell 1dneskuld. Nya l&n for
renoveringar och underhéll fordelas efter driftsandelstalet.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor en dkta
bostadsréttsforening.

Foreningen har sitt site i Stockholm.
Foreningens fastigheter och byggnader
Foreningen bestar av fem fastigheter och bebyggdes av Skanska med totalt nio flerbostadshus 1995-1996.

Fastigheterna har forvéirvats enligt nedan och &r beldgna i Stockholms kommun.

Fastighetsbeteckning Forvérvsar

Essingevarvet 39 1995
Essingevarvet 41 1996
Essingevarvet 40 2013 (vid fusion)
Essingevarvet 42 2013 (vid fusion)
Essingevarvet 43 2013 (vid fusion)

Byggnadernas totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 12 085 m?, varav 11 210 m? utgdr boyta och 875 m?
utgor lokalyta.

Foreningen upplater 116 ldgenheter med bostadsritt, med foljande ldgenhetstyper och
lagenhetsfordelning:

32 lagenheter 2 rum och kok
30 lagenheter 3 rum och kok
48 lagenheter 4 rum och kok
6 lagenheter 6 rum och kok
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Lokalytan utgér foreningens gemensamma utrymmen och anldggningar.

For uthyrning till foreningens medlemmar:

- Garage med 70 bilplatser samt 1 for mc/moped, laddstationer vid 50 bilplatser
- Parkeringsplatser utomhus 9 platser for uthyrning 3 platser for besokare

- Extra forrad for foreningen och for uthyrning i hus 7 och hus 9

Darutover finns:

- Cykelrum och entréforrad i alla hus

- Utrymmen for atervinning och avfallshantering i alla hus
- Motionslokal, bastu, pingisrum i hus 7

- Géstrum och gemensambhetslokal i hus 8

- Grovtvittstuga i hus 7

- Hobbyrum i hus 7

- Undercentral i hus 5 och ledningskulvertar

- Elcentral och elanldggningar

- Nétverk for bredband och TV

- Markanldggningar, buskar, trdd och utebelysning

Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och dvriga avtal:

Avtal Leverantor
Teknisk forvaltning Louddens bygg- och fastighetsservice AB
Ekonomisk forvaltning PHM Redovisning AB (tid. Princip Redovisning AB)

Stadning JC Miljostad AB

Snoréjning JC Miljostdad AB

Tradgéirdsskotsel JC Miljostad AB

Bredband Telenor Sverige AB

El Ellevio samt Energikundservice Sverige AB
Hissar Amsler Hiss AB

Varmepumpar, service Kylgruppen H&W AB

Garageport UNA Portservice AB

Entrémattor Elis Textil Service AB

Fastigheternas ekonomiska status

2 (15)

Fastigheterna har &satts virdedr 1995-96 och ir beskattad med hel avgift. Féreningen betalar kommunal

fastighetsavgift for flerfamiljshus baserat pa légsta virdet 1724 kr /ldgenhet (2025) eller 0,3% av
géllande taxeringsvérde péd bostadsdelen. For lokaldelen beskattas foreningen med 1% av

taxeringsvardet.

Foreningen har fullviardesforsékring via Bostadsritternas medlemsforsikring, ansvarsforsékring for

styrelsen ingar.

Fastigheternas tekniska status

For fastigheten finns en langsiktig underhéllsplan upprittad som arligen uppdateras av styrelsen. I

samband med budgetarbetet stims planen av och uppdateras vid behov.

Utfort underhall Ar Kommentar
Installation av 26 elladdsplatser 2025
Ventilation Bastulokal 2025
Renovering av boulebana 2023
Renovering av alla hissar 2022
Utomhusbelysning 2022

Installation av 20 el-laddplatser 2022
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Planerat underhéall Ar Kommentar
Utbyte av stamventiler for kall-och

varmvatten i kéllare/garage 2026

Injustering av varmesystemet 2026

Renovera kok i gistlagenheten 2026

Energideklaration upprittades den 2020-10-06 i enlighet med géllande regler (intervall vart 10 ar).

Visentliga hindelser under éret
Styrelsen har fortsatt att fokusera pa langsiktig ekonomisk planering och relativ aterhéllsamhet i vara
handlingar och beslut under 2025.

Omforhandling av vara lan har resulterat i véasentligt ldgre rdntekostnader jamfort med foregaende ar.
Under aret har amortering av foreningens l&n skett med 3,175,000 kr.

Vi har dessutom 16pande bl a omférhandlat avtal avseende bredband och forsakring dar ldgre kostnader
framforallt kommer att pdverka vart resultat under 2026.

En anpassning till de nya kraven pa mer detaljerade avskrivningsregler fran Bokforingsndmnden genom
att ga fran modell K2 till K3 har resulterat i hogre kostnader for avskrivningar med drygt 600 tkr. Aven
om kraven bara géller fr o m 1 januari 2026 sa har vi valt att anpassa oss redan 2025.

Lopande underhall och mindre forbattringar har utforts bl a en uppgradering av gym, pingisrum och bastu
i form av ommaélning och ny belysning, samt ny ventilation till bastulokalen. Droppskydd har installerats
pa en tredjedel av de balkonger som var i behov av detta med sikte att fortsétta med resterande under
2026 och 2027. Under varen genomfordes ett storre arbete med foryngring, hamling och

beskérningar av omradets vaxtlighet.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid verksamhetsérets borjan: 177 st
Tillkommande medlemmar: 9 st

Avgéaende medlemmar: 6 st

Antal medlemmar vid rdkenskapsérets slut: 180 st

Under verksamhetsaret har 7 st 6verlatelser gjorts.
Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma den 26 maj 2025 haft f6ljande sammanséttning:

Olle Roback Ordférande
Henrik Holmgren Ledamot
Tom Svenonius Ledamot
Marjolaine Thulin Ledamot
David Wilde Ledamot
Anders Hagbjork Suppleant
Johan Engstrom Suppleant

Styrelsen har under aret genomfort 11 protokollférda méten.
Revisor

Nexia Revision Huvudansvarig Daniel Eizyk

Assently: ¢846b22913303412b5ba5¢c2361blabb5e155e700e8442c8248f9da8815cab93da5842d706200eef80b92786b230e9ceb54604e70691bc96659121a9d9018f52a



Brf Essingeviken
Org.nr 716422-7089

Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)
Kapitalkostnader/m?2 totalyta
Bostadsrittsyta

Totalyta

Arsavgift Drift

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsrétt (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvim upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Kompletterande nyckeltal:

Arsavgift Drift/m2
Arsavgift Kapital/m2

Arsavgift/m2 bostadsrittsyta

Ursprungliga 1d&n/m2 bostadsrittsyta
Nya l&n/m2 bostadsrittsyta

Total skuldséttning/m2 bostadsrittsyta

2025 2024 2023 2022
9974 9953 9906 8147
665 781 1519 -4 163
71,8 70,7 69,3 67,3
134 134 134 58
11210 11210 11210 11210
12 085 12 085 12 085 12 085
7123372 7123372 7123 371 6414 662
769 769 769 0
4 345 4 608 4 893 0
4 685 4968 5275 0
291 221 288 0
6,1 6,5 6,9 0,0
151 146 137 0
86,2 84,1 84,7 0,0
635 635 635 572
134 134 134
769 769 769 630
4430 4968 4987 5112
255 270 287 620
4685 4968 5274 5733
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Forindringar i eget kapital
Inbetalda Upplatelse- Fond for yttre
insatser avgifter underhall
Belopp vid érets ingang 69920 500 60159982 6105219
Disposition av foregaende
ars resultat: 624 000
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 69 920 500 60 159982 6 729 219

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

reservering fond for yttre underhall
ianspréktagande av fond for yttre underhall
i ny rdkning 6verfores

Balanserat

resultat

5565 552

156 932

5722 484

5722484
664 622
6 387 106

624 000
-65 992
5829098
6 387 106

Arets

resultat

780932

-780 932
664 622
664 622

5(15)

Totalt
142 532 185

0
664 622
143 196 807

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not
Rorelseintiikter

Nettoomséttning 2
Ovriga rorelseintikter 3

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader 4
Ovriga externa kostnader 5
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter 6
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
-2025-12-31

9973 644
31320
10 004 964

-4 608 716
-263 589
-300 763

-2792 111
-7 965 179
2039 785

13 478

-1 388 640
-1375162
664 623

664 623

664 622

6 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

9952 506
324 969
10 277 475

-4 930 833
-313 892
-211 170

-2205 133
-7 661 028
2616 447

104

-1 835619
-1 835515
780 932

780 932

780 932
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Péagéende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

2025-12-31

194 602 781
0

522 625
195 125 406

195 125 406

1671 685
735

226 515
1 898 935

2286 107
2286 107
4 185 042

199 310 448

7(15)

2024-12-31

197 199 029
195 863

0
197 394 892

197 394 892

1651421
692

463 779
2115892

2127317
2127317
4243 209

201 638 101
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 130 080 482 130 080 482
Fond for yttre underhall 6729219 6105219
Summa bundet eget kapital 136 809 701 136 185 701
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5722 484 5565 551
Arets resultat 664 622 780 932
Summa fritt eget kapital 6 387 106 6 346 483
Summa eget kapital 143 196 807 142 532 184
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 16 374 810 5414 000
Summa langfristiga skulder 16 374 810 5414 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 36 139 700 50275510
Leverantdrsskulder 468 698 382 842
Skatteskulder 40 443 21720
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13 3 089 990 3011 845
Summa Kortfristiga skulder 39 738 831 53 691 917

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 199 310 448 201 638 101
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 2039784 2 616 447
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 2792111 2205133
Erhéllen rénta 13478 104
Erlagd rédnta -1 349 442 -1930471
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 3495931 2 891 213
Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar -20 264 25732
Fordndring av kortfristiga fordringar 237221 -306 638
Foréndring av leverantorsskulder 85 855 -201 623
Forandring av kortfristiga skulder 57 672 -26 268
Kassaflode fran den lopande verksamheten 3 856 415 2 382 416
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -522 625 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -522 625 0

Finansieringsverksamheten

Amortering av 14n -3 175000 -3 440 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 175000 -3 440 000
Arets kassaflode 158 790 -1 057 584

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets borjan 2127317 3184 900
Likvida medel vid arets slut 2286 107 2127 316
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméiinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3), samt 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars
arsredovisningar.

Arsredovisningen upprittas for forsta gdngen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

I och med &vergéngen till BFNAR 2012:1 (K3) har byggnaden indelats i komponenter och
komponentavskrivning inforts.

P& grund av dndrade redovisningsprinciper kan kostnader innehalla fler eller farre perioder 2025.

Lan som forfaller till betalning ndstkommande ridkenskapsar redovisas som kortfristiga.

Anldggningstillgingar

Tillimpade avskrivningstider: AR
Stomme& grund 90
Stamledning virme 50
Fonster 30
Hiss 26
Stamledning VA 20
El 20
Balkong 20
Fasad 7
Ventilation 5

Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)

Réntebérande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.
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Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsrétt (kr/kvm)

11 (15)

Réntebirande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, &rets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhéll. Intékter eller
kostnader som &r vésentliga och som inte 4r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive

laggas till.

Réntekanslighet (%)

Foreningens riantebdrande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet

kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna

med hyresritt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintiikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsféreningens totala rorelseintikter.

Not 2 Nettoomsittning

2025

Arsavgifter bostider 7123372
Arsavgifter bostider - Kapital 1 500 002
Hyror parkering 55300
Hyror garage 997 070
Hyror forrad 84 490
Elintdkter laddstolpe 120 415
Giéstlagenhet 74 201
Ovriga intikter 18 792
9973 642

I foreningens arsavgifter ingar virme, vatten och abonnemang for tv, bredband.

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2025

Elstod
Forsékringsersittningar 0
FNI Erséttning 31320
31320

2024

7123372
1 500 002
58 800

1 005 450
76 800
113 987
53 650
20 445

9 952 506

2024

0

314 529
10 440
324 969
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Not 4 Driftskostnader

2025

Fastighetsskotsel 116 097
Tradgéardsskotsel 267 721
Snordjning 80 148
Stadning 240 842
Mattvétt/Hyrmattor 52534
Hissbesiktning 26 796
Reparation VVS 21 106
Reparation virmeanldggning/undercentral 26 963
Reparation ventilation 76 105
Reparation lassystem 33500
Reparation gemensamma ytor 115 724
Reparation tak 0
Reparation hiss 91 088
Reparation dvrigt 187 320
Forbrukningmaterial 28 443
Vattenskada 65 896
El 1354 155
Vatten 472 115
Sophdmtning/renhéllning 483 209
Fastighetsforsakring 245 449
Bredband 333 000
Fastighetsskatt/avgift 273 984
Brandskydd 16 520
4 608 715

12 (15)

2024

388 825
148 131
115231
248 241
48 845
40113
228 650
143 677
146 458
3 488
171 130
47132
11176
70 050
17 543
32061
1345 882
417 631
497 999
230992
311 580
248 540
17 458
4930 833

Pa grund av éndrade redovisningsprinciper kan kostnader innehélla fler eller farre perioder 2025.

Not 5 Ovriga externa kostnader

2025

Ekonomisk forvaltning 125929
Revisionsarvode 48 451
Tele- och datakommunikation 15 810
Myndighetstillsyn 5900
Ovriga forvaltningskostnader 67 499
263 589

2024

136 310
44 975
56 413

5820
70 374
313 892

Pa grund av dndrade redovisningsprinciper kan kostnader innehélla fler eller farre perioder 2025.

Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter

2025
Réntekostnader ursprungliga lan 1 364 006
Réntekostnader nya 14n 24 634
Drojsmaélsréintor leverantorsfakturor 0

1 388 640

2024

1734 050
101 531
38
1835619
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Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaftningsvirden
Omklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsviarden mark

I ingdende anskaffningsvarde ingar mark med 60 000 000 kr.

2025-12-31

231 831 095
279 806
232 110 901

-34 632 066
-83 943
-2792 111
-37 508 120

194 602 781

256 400 000
267 000 000
523 400 000

13 (15)

2024-12-31

231 831 095
0
231 831 095

-32454 914
0

-2177 152
-34 632 066

197 199 029

222 946 000
292 000 000
514 946 000

I och med 6vergangen till BENAR 2012:1 (K3) har byggnaden indelats i komponenter och
komponentavskrivning inforts. Vilket inneburit 6kad kostnad for avskrivningar jamfort med fg ar.

Not 8 Inventarier

Ingéende anskaffningsvirden
Omklassificeringar
Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

2025-12-31

279 806
-279 806
0

-83 943
83 943

2024-12-31
279 806

0

279 806
-55 962

-27 981
-83 943

195 863

Not 9 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar

Ink&p
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

2025-12-31

522 625
522 625

522 625

2024-12-31

0
0

Assently: ¢846b22913303412b5ba5¢c2361blabb5e155e700e8442c8248f9da8815cab93da5842d706200eef80b92786b230e9ceb54604e70691bc96659121a9d9018f52a



Brf Essingeviken
Org.nr 716422-7089

Not 10 Ovriga fordringar

Fordringar

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsékring
Bostadsritterna
Bredband

Telenor
Forsdkringserséttning
Fastighetsskotsel
Ekonomisk forvaltning

Not 12 Langfristiga skulder

Swedbank, 2,169 %, villkorsdndring 2026-03-28
Swedbank, 2,621 %, villkorsdndring 2027-12-22
Swedbank, 3,790 %, villkorsdndring 2026-12-22
Swedbank, 2,169 %, villkorsdandring 2026-03-28
Swedbank, 2,710 %, villkorséandring 2027-03-28
Swedbank, 2,169 %, villkorsdandring 2026-03-28
Swedbank, 2,169 %, villkorsdandring 2026-03-28
Swedbank, 2,169 %, villkorsdandring 2026-03-28

2025-12-31

735
735

2025-12-31

83 136
7450

0

69 251
0
30370
36 308
226 515

2025-12-31

3953 200
7062 500
5539 000
9 000 000
9312310
5400 000
11 067 500
1 180 000
52 514 510

Varav kortfristig del av skulder till kreditinstitut 36 139 700 kr (50 275 510 kr).

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

El

Vatten
Sophédmtning
Extern revisor
Arvoden

Sociala avgifter
Rénta

Avgifter och hyror

2025-12-31

158 965
39 624
29 925
40 000

235200
73 899
53 748

2458 630
3 089 991

14 (15)

2024-12-31

692
692

2024-12-31

79 176
8270
81 694
0

294 639
0

0

463 779

2024-12-31

3953 200
9562 500
5914 000
9 000 000
9312310
5700 000
11 067 500
1 180 000
55 689 510

2024-12-31

191 887
31321
50214
40 000

171 900
54010
14 550

2457963
3011 845
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Not 14 Stillda sikerheter

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 98 539 000 98 539 000
98 539 000 98 539 000
Arsredovisningen beslutades den 22 april 2026
Stockholm
Underskriven den dag som framgér av min elektroniska underskrift
Olle Roback David Wilde
Ordforande Ledamot
Tom Svenonius Marjolaine Thulin
Ledamot Ledamot

Henrik Holmgren
Ledamot

Var revisionsberéttelse har 1dmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Daniel Eizyk
Auktoriserad revisor
Nexia Revision Stockholm
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Styrelsen for Brf Essingeviken far hdrmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregéende ér.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Foreningens dindamal och verksamhet
Foreningens dndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens fastigheter
uppléta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Foreningen registrerades 1993-01-01. Foreningens ursprungliga ekonomiska plan registrerades
1996-02-05. Ar 2013 genomfordes en fusion med BRF Essingeviken 2 som resulterade i nya andelstal for
bostadsréttsforeningen. Nuvarande stadgar registrerades 2019-09-12 hos Bolagsverket.

Foreningen har ett uppldgg med tva olika andelstal, ett driftandelstal och ett kapitalandelstal. Vid
bildandet erbjods mojligheten att betala olika mycket i upplatelseavgift. Det innebar att ldgenheterna har
olika skuld i kronor (del av féreningens ursprungliga 1an) per kvadratmeter. Vid faststéllande av
arsavgifterna fordelas drift- och underhallskostnader baserat pa ldgenhetens bostadsyta. Kapitalkostnader
for foreningens ursprungliga lan fordelas efter lagenhetens andel av aktuell 1dneskuld. Nya l&n for
renoveringar och underhéll fordelas efter driftsandelstalet.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor en dkta
bostadsréttsforening.

Foreningen har sitt site i Stockholm.
Foreningens fastigheter och byggnader
Foreningen bestar av fem fastigheter och bebyggdes av Skanska med totalt nio flerbostadshus 1995-1996.

Fastigheterna har forvéirvats enligt nedan och &r beldgna i Stockholms kommun.

Fastighetsbeteckning Forvérvsar

Essingevarvet 39 1995
Essingevarvet 41 1996
Essingevarvet 40 2013 (vid fusion)
Essingevarvet 42 2013 (vid fusion)
Essingevarvet 43 2013 (vid fusion)

Byggnadernas totalyta dr enligt taxeringsbeskedet 12 085 m?, varav 11 210 m? utgdr boyta och 875 m?
utgor lokalyta.

Foreningen upplater 116 ldgenheter med bostadsritt, med foljande ldgenhetstyper och
lagenhetsfordelning:

32 lagenheter 2 rum och kok
30 lagenheter 3 rum och kok
48 lagenheter 4 rum och kok
6 lagenheter 6 rum och kok
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Lokalytan utgér foreningens gemensamma utrymmen och anldggningar.

For uthyrning till foreningens medlemmar:

- Garage med 70 bilplatser samt 1 for mc/moped, laddstationer vid 50 bilplatser
- Parkeringsplatser utomhus 9 platser for uthyrning 3 platser for besokare

- Extra forrad for foreningen och for uthyrning i hus 7 och hus 9

Darutover finns:

- Cykelrum och entréforrad i alla hus

- Utrymmen for atervinning och avfallshantering i alla hus
- Motionslokal, bastu, pingisrum i hus 7

- Géstrum och gemensambhetslokal i hus 8

- Grovtvittstuga i hus 7

- Hobbyrum i hus 7

- Undercentral i hus 5 och ledningskulvertar

- Elcentral och elanldggningar

- Nétverk for bredband och TV

- Markanldggningar, buskar, trdd och utebelysning

Forvaltning
Foreningens forvaltningsavtal och dvriga avtal:

Avtal Leverantor
Teknisk forvaltning Louddens bygg- och fastighetsservice AB
Ekonomisk forvaltning PHM Redovisning AB (tid. Princip Redovisning AB)

Stadning JC Miljostad AB

Snoréjning JC Miljostdad AB

Tradgéirdsskotsel JC Miljostad AB

Bredband Telenor Sverige AB

El Ellevio samt Energikundservice Sverige AB
Hissar Amsler Hiss AB

Varmepumpar, service Kylgruppen H&W AB

Garageport UNA Portservice AB

Entrémattor Elis Textil Service AB

Fastigheternas ekonomiska status

2 (15)

Fastigheterna har &satts virdedr 1995-96 och ir beskattad med hel avgift. Féreningen betalar kommunal

fastighetsavgift for flerfamiljshus baserat pa légsta virdet 1724 kr /ldgenhet (2025) eller 0,3% av
géllande taxeringsvérde péd bostadsdelen. For lokaldelen beskattas foreningen med 1% av

taxeringsvardet.

Foreningen har fullviardesforsékring via Bostadsritternas medlemsforsikring, ansvarsforsékring for

styrelsen ingar.

Fastigheternas tekniska status

For fastigheten finns en langsiktig underhéllsplan upprittad som arligen uppdateras av styrelsen. I

samband med budgetarbetet stims planen av och uppdateras vid behov.

Utfort underhall Ar Kommentar
Installation av 26 elladdsplatser 2025
Ventilation Bastulokal 2025
Renovering av boulebana 2023
Renovering av alla hissar 2022
Utomhusbelysning 2022

Installation av 20 el-laddplatser 2022
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Planerat underhéall Ar Kommentar
Utbyte av stamventiler for kall-och

varmvatten i kéllare/garage 2026

Injustering av varmesystemet 2026

Renovera kok i gistlagenheten 2026

Energideklaration upprittades den 2020-10-06 i enlighet med géllande regler (intervall vart 10 ar).

Visentliga hindelser under aret
Styrelsen har fortsatt att fokusera pa langsiktig ekonomisk planering och relativ aterhéllsamhet i vara
handlingar och beslut under 2025.

Omforhandling av vara lan har resulterat i véasentligt ldgre rdntekostnader jamfort med foregaende ar.
Under aret har amortering av foreningens l&n skett med 3,175,000 kr.

Vi har dessutom 16pande bl a omférhandlat avtal avseende bredband och forsakring dar ldgre kostnader
framforallt kommer att pdverka vart resultat under 2026.

En anpassning till de nya kraven pa mer detaljerade avskrivningsregler fran Bokforingsndmnden genom
att ga fran modell K2 till K3 har resulterat i hogre kostnader for avskrivningar med drygt 600 tkr. Aven
om kraven bara géller fr o m 1 januari 2026 sa har vi valt att anpassa oss redan 2025.

Lopande underhall och mindre forbattringar har utforts bl a en uppgradering av gym, pingisrum och bastu
i form av ommaélning och ny belysning, samt ny ventilation till bastulokalen. Droppskydd har installerats
pa en tredjedel av de balkonger som var i behov av detta med sikte att fortsétta med resterande under
2026 och 2027. Under varen genomfordes ett storre arbete med foryngring, hamling och

beskérningar av omradets vaxtlighet.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid verksamhetsérets borjan: 177 st
Tillkommande medlemmar: 9 st

Avgéaende medlemmar: 6 st

Antal medlemmar vid rdkenskapsérets slut: 180 st

Under verksamhetsaret har 7 st 6verlatelser gjorts.
Overlatelse- och pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kopare.

Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstimma den 26 maj 2025 haft f6ljande sammanséttning:

Olle Roback Ordférande
Henrik Holmgren Ledamot
Tom Svenonius Ledamot
Marjolaine Thulin Ledamot
David Wilde Ledamot
Anders Hagbjork Suppleant
Johan Engstrom Suppleant

Styrelsen har under aret genomfort 11 protokollférda méten.
Revisor

Nexia Revision Huvudansvarig Daniel Eizyk
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Flerarsoversikt (Tkr)
Nettoomséttning

Resultat efter finansiella poster
Soliditet (%)
Kapitalkostnader/m?2 totalyta
Bostadsrittsyta

Totalyta

Arsavgift Drift

Arsavgift per kvm upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)
Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Skuldséttning per kvim upplaten med
bostadsritt (kr/kvm)

Sparande per kvm (kr/kvm)
Réntekénslighet (%)
Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Arsavgifternas andel i % av totala
rorelseintékter

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Kompletterande nyckeltal:

Arsavgift Drift/m2
Arsavgift Kapital/m2

Arsavgift/m2 bostadsrittsyta

Ursprungliga 1d&n/m2 bostadsrittsyta
Nya l&n/m2 bostadsrittsyta

Total skuldséttning/m2 bostadsrittsyta

2025 2024 2023 2022
9974 9953 9906 8147
665 781 1519 -4 163
71,8 70,7 69,3 67,3
134 134 134 58
11210 11210 11210 11210
12 085 12 085 12 085 12 085
7123372 7123372 7123 371 6 414 662
769 769 769 0
4 345 4 608 4 893 0
4 685 4968 5275 0
291 221 288 0
6,1 6,5 6,9 0,0
151 146 137 0
86,2 84,1 84,7 0,0
635 635 635 572
134 134 134
769 769 769 630
4430 4968 4987 5112
255 270 287
4685 4968 5274 5733

4(15)
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Forindringar i eget kapital
Inbetalda Upplatelse- Fond for yttre
insatser avgifter underhall
Belopp vid érets ingang 69920 500 60159982 6105219
Disposition av foregaende
ars resultat: 624 000
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 69 920 500 60 159982 6 729 219

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras sa att

reservering fond for yttre underhall
ianspréktagande av fond for yttre underhall
i ny rdkning 6verfores

Balanserat

resultat

5565 552

156 932

5722 484

5722484
664 622
6 387 106

624 000
-65 992
5829098
6 387 106

Arets

resultat

780932

-780 932
664 622
664 622

5(15)

Totalt
142 532 185

0
664 622
143 196 807

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrakning Not
Rorelseintiikter

Nettoomséttning 2
Ovriga rorelseintikter 3

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader 4
Ovriga externa kostnader 5
Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter 6
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2025-01-01
-2025-12-31

9973 644
31320
10 004 964

-4 608 716
-263 589
-300 763

-2792 111
-7 965 179
2039 785

13 478

-1 388 640
-1375162
664 623

664 623

664 622

6 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

9952 506
324 969
10 277 475

-4 930 833
-313 892
-211 170

-2205 133
-7 661 028
2616 447

104

-1 835619
-1 835515
780 932

780 932

780 932







Brf Essingeviken
Org.nr 716422-7089

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdangar

Byggnader och mark
Inventarier, verktyg och installationer

Péagéende nyanldggningar och forskott avseende

materiella anldggningstillgangar
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

2025-12-31

194 602 781
0

522 625
195 125 406

195 125 406

1671 685
735

226 515
1 898 935

2286 107
2286 107
4 185 042

199 310 448

7(15)

2024-12-31

197 199 029
195 863

0
197 394 892

197 394 892

1651421
692

463 779
2115892

2127317
2127317
4243 209

201 638 101
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 130 080 482 130 080 482
Fond for yttre underhall 6729219 6105219
Summa bundet eget kapital 136 809 701 136 185 701
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5722 484 5565 551
Arets resultat 664 622 780 932
Summa fritt eget kapital 6 387 106 6 346 483
Summa eget kapital 143 196 807 142 532 184
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 16 374 810 5414 000
Summa langfristiga skulder 16 374 810 5414 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12 36 139 700 50275510
Leverantdrsskulder 468 698 382 842
Skatteskulder 40 443 21720
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 13 3 089 990 3011 845
Summa Kortfristiga skulder 39 738 831 53 691 917

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 199 310 448 201 638 101







Brf Essingeviken 9(15)
Org.nr 716422-7089

Kassaﬂﬁdesanalys Not 2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31

Den lopande verksamheten

Rorelseresultat 2039784 2 616 447
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 2792111 2205133
Erhéllen rénta 13478 104
Erlagd rédnta -1 349 442 -1930471
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital 3495931 2 891 213
Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar -20 264 25732
Fordndring av kortfristiga fordringar 237221 -306 638
Foréndring av leverantorsskulder 85 855 -201 623
Forandring av kortfristiga skulder 57 672 -26 268
Kassaflode fran den lopande verksamheten 3 856 415 2 382 416
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anldggningstillgdngar -522 625 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -522 625 0

Finansieringsverksamheten

Amortering av 14n -3 175000 -3 440 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 175000 -3 440 000
Arets kassaflode 158 790 -1 057 584

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid érets borjan 2127317 3184 900
Likvida medel vid arets slut 2286 107 2127 316
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Noter

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméiinna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3), samt 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars
arsredovisningar.

Arsredovisningen upprittas for forsta gdngen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

I och med &vergéngen till BFNAR 2012:1 (K3) har byggnaden indelats i komponenter och
komponentavskrivning inforts.

P& grund av dndrade redovisningsprinciper kan kostnader innehalla fler eller farre perioder 2025.

Lan som forfaller till betalning ndstkommande ridkenskapsar redovisas som kortfristiga.

Anldggningstillgingar

Tillimpade avskrivningstider: AR
Stomme& grund 90
Stamledning virme 50
Fonster 30
Hiss 26
Stamledning VA 20
El 20
Balkong 20
Fasad 7
Ventilation 5

Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsritt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Skuldséttning per kvm (kr/kvm)
Réntebérande skulder pé balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.
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Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsrétt (kr/kvm)

11 (15)

Réntebirande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsritt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresritt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, &rets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhéll. Intékter eller
kostnader som &r vésentliga och som inte 4r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive

laggas till.

Réntekanslighet (%)

Foreningens riantebdrande skulder dividerat med foreningens intdkter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

Bostadsrittsforeningens kostnader for virme, el och vatten dividerat med summan av antalet

kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna

med hyresritt.

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintiikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrittsféreningens totala rorelseintikter.

Not 2 Nettoomsittning

2025

Arsavgifter bostider 7123372
Arsavgifter bostider - Kapital 1 500 002
Hyror parkering 55300
Hyror garage 997 070
Hyror forrad 84 490
Elintdkter laddstolpe 120 415
Giéstlagenhet 74 201
Ovriga intikter 18 792
9973 642

I foreningens arsavgifter ingar virme, vatten och abonnemang for tv, bredband.

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2025
Elstod
Forsékringsersittningar 0
FNI Erséttning 31320

31 320

2024

7123372
1 500 002
58 800

1 005 450
76 800
113 987
53 650
20 445

9 952 506

2024

0

314 529
10 440
324 969
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Snordjning

Stadning
Mattvétt/Hyrmattor
Hissbesiktning
Reparation VVS
Reparation virmeanldggning/undercentral
Reparation ventilation
Reparation lassystem
Reparation gemensamma ytor
Reparation tak
Reparation hiss
Reparation dvrigt
Forbrukningmaterial
Vattenskada

El

Vatten
Sophdmtning/renhéllning
Fastighetsforsakring
Bredband
Fastighetsskatt/avgift
Brandskydd

2025

116 097
267 721
80 148
240 842
52534
26 796
21 106
26 963
76 105
33500
115724
0

91 088
187 320
28 443
65 896
1354 155
472 115
483 209
245 449
333 000
273 984
16 520
4 608 715

12 (15)

2024

388 825
148 131
115231
248 241
48 845
40113
228 650
143 677
146 458
3 488
171 130
47132
11176
70 050
17 543
32061
1345 882
417 631
497 999
230992
311 580
248 540
17 458
4930 833

Pa grund av éndrade redovisningsprinciper kan kostnader innehélla fler eller farre perioder 2025.

Not 5 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk forvaltning
Revisionsarvode

Tele- och datakommunikation
Myndighetstillsyn

Ovriga forvaltningskostnader

2025

125929
48 451
15 810

5900
67 499
263 589

2024

136 310
44 975
56 413

5820
70 374
313 892

Pa grund av dndrade redovisningsprinciper kan kostnader innehélla fler eller farre perioder 2025.

Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader ursprungliga lan
Réntekostnader nya 14n
Drojsmaélsréintor leverantorsfakturor

2025

1364 006
24 634

0

1 388 640

2024

1734 050
101 531
38
1835619
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Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaftningsvirden
Omklassificeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingédende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsviarden mark

I ingdende anskaffningsvarde ingar mark med 60 000 000 kr.

2025-12-31

231 831 095
279 806
232 110 901

-34 632 066
-83 943
-2792 111
-37 508 120

194 602 781

256 400 000
267 000 000
523 400 000

13 (15)

2024-12-31

231 831 095
0
231 831 095

-32454 914
0

-2177 152
-34 632 066

197 199 029

222 946 000
292 000 000
514 946 000

I och med 6vergangen till BENAR 2012:1 (K3) har byggnaden indelats i komponenter och
komponentavskrivning inforts. Vilket inneburit 6kad kostnad for avskrivningar jamfort med fg ar.

Not 8 Inventarier

Ingéende anskaffningsvirden
Omklassificeringar
Utgédende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingéende avskrivningar
Omklassificeringar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgidende redovisat virde

2025-12-31

279 806
-279 806
0

-83 943
83 943

2024-12-31
279 806

0

279 806
-55 962

-27 981
-83 943

195 863

Not 9 Pigiende nyanliggningar och forskott avseende materiella anléiggningstillgingar

Ink&p
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat viirde

2025-12-31

522 625
522 625

522 625

2024-12-31

0
0
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Not 10 Ovriga fordringar

Fordringar

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsékring
Bostadsritterna
Bredband

Telenor
Forsdkringserséttning
Fastighetsskotsel
Ekonomisk forvaltning

Not 12 Langfristiga skulder

Swedbank, 2,169 %, villkorsdndring 2026-03-28
Swedbank, 2,621 %, villkorsdndring 2027-12-22
Swedbank, 3,790 %, villkorsdndring 2026-12-22
Swedbank, 2,169 %, villkorsdandring 2026-03-28
Swedbank, 2,710 %, villkorséandring 2027-03-28
Swedbank, 2,169 %, villkorsdandring 2026-03-28
Swedbank, 2,169 %, villkorsdandring 2026-03-28
Swedbank, 2,169 %, villkorsdandring 2026-03-28

2025-12-31

735
735

2025-12-31

83 136
7450

0

69 251
0
30370
36 308
226 515

2025-12-31

3953 200
7062 500
5539 000
9 000 000
9312310
5400 000
11 067 500
1 180 000
52 514 510

Varav kortfristig del av skulder till kreditinstitut 36 139 700 kr (50 275 510 kr).

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

El

Vatten
Sophédmtning
Extern revisor
Arvoden

Sociala avgifter
Rénta

Avgifter och hyror

2025-12-31

158 965
39 624
29 925
40 000

235200
73 899
53 748

2458 630
3 089 991

14 (15)

2024-12-31

692
692

2024-12-31

79 176
8270
81 694
0

294 639
0

0

463 779

2024-12-31

3953 200
9562 500
5914 000
9 000 000
9312310
5700 000
11 067 500
1 180 000
55 689 510

2024-12-31

191 887
31321
50214
40 000

171 900
54010
14 550

2457963
3011 845
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Not 14 Stillda sikerheter

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 98 539 000 98 539 000
98 539 000 98 539 000
Arsredovisningen beslutades den 22 april 2026
Stockholm
Underskriven den dag som framgér av min elektroniska underskrift
Olle Roback David Wilde
Ordforande Ledamot
Tom Svenonius Marjolaine Thulin
Ledamot Ledamot

Henrik Holmgren
Ledamot

Var revisionsberéttelse har 1dmnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Daniel Eizyk
Auktoriserad revisor
Nexia Revision Stockholm
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