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Brf Kajtorget Dalénum
Org nr 769631-7515

Arsredovisning for ridkenskapsaret 2016-02-25 - 2016-12-31

Styrelsen for Brf Kajtorget Dalénum far héirmed avge foljande arsredovisning for 25 februari 2016
t.o.m. 31 december 2016, vilket &r f6reningens forsta verksamhetsar.
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.

P




Brf Kajtorget Dalénum 29
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FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Allmint om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderéit och utan tidsbegrinsning. Upplételse far dven omfatta
mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement titl
bostadsldgenhet eller lokal, Bostadsrétt & den réitt i foreningen som medlem har p& grund av upplételsen.
Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrittshavare.

Styrelsen #r skyldig att snarast, normalt inom en ménad frén det att skriftlig ansdkan om medlemskap kom in
till féreningen avgora fragan om medlemskap.

Styrelsen har sitt séite i Lidingd stad.

Fireningens fastighet _ )
Foreningen har den 17 oktober 2016 forvirvat fastigheten Solventilen 1 i Lidingd kommun. Férvirvet omfattar Q )
dven pabdrjad byggnation. ’

Foreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprendren) for uppforande av foreningens hus. P4 féreningens
fastighet pagar byggnation av fem flerbostadshus i fem-sju vaningar med totalt 141 bostadsriittsldgenheter,
total boarea ca. 11 050 m2 och tv lokaler med en total lokalarea om ca. 115 m2. Féreningen kommer att
disponera 6ver 124 parkeringsplatser varav 118 i garage.

~

Fastigheten kommer under entreprenadtiden att vara forsikrad genom entreprendrens forsorg.

Gemensamma utrymmen
I fastigheten kommer det att finnas styrelserum for styrelsens arbete. I fastigheten kommer det #ven att finnas
cykelrum, barnvagnsrum, stadrum samt fastighets- och rullstolsforréd.

Gemensamhetsanldggning )
Foreningen kommer att vara delaktig i gemensamhetsanliggning avseende kvartersgatan samt andra for
fastigheten erforderliga gemensamma anléggningar.

Beroende pa utbyggnadstakten i omrddet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningarna inte att finnas
tillgiingliga i samband med inflyttningen i féreningens hus.

Féreningen kommer fran tilltridesdagen fram till vertagandet av gemensamhetsanliggningen att debiteras ett
arvode om 40 000 kr inklusive moms per ar for sin del av kostnader for drift och underhall inklusive N
administration i enlighet med paragraf Gemensamhetsanldggning i képekontraktet. (

Visentliga servitut

I foreningens fastighet finns upplétet servitut avseende ledningar samt avloppsledningar. Foreningens fastighet

kommer ocks# att belastas av servitut, ledningsritt avseende allméinna underjordiska ledningar samt for -
belysning och allmén géng- och cykelvig. (

Foreningens lokaler
Inga lokalhyreskontrakt har &nnu tecknats.

Féreningen kommer att bli redovisningsskyldig for mervérdesskatt for uthyrning av lokaler. Entreprendren
garanterar hyresinttikten i tva ar fran godkéind slutbesiktning i sadan omfattning att den sammanlagda intékten
51 lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.
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Féreningens skattemdssiga status
Foreningen var vid ingéingen och utgéngen av rikenskapsaret inte ett privatbostadsféretag (dkta
bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs freningen dr en o#kta bostadsréttsforening,

Vid beréikning av uppskov med inbetalning av skatt pd kapitalvinst frén forséljning av tidigare dgd bostad
Jjamstélls dock foreningen med en dkta bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) da
féreningen antingen tillhandahéller bostdder i fastigheter dér kommunal fastighetsavgift inte utgar pa
bostadsdelen eller s& har byggnaden pé fastigheten dnnu inte Asatts nigot véirdear, dvs 4r under uppférande.

Latent skatt kan uppkomma i de fall foreningen forviirvar fastigheten till ett pris som understiger tillgingens
marknadsvirde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har fdrviirvat fastigheten direkt fran Entreprentren till
marknadsvérde. Detta innebér att fastigheten inte har varit foremal for nagon underprisdverlatelse, Ddrmed
finns det inte ndgon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetsavgifi/fastighetsskatt

Byggnaderna &r under uppférande och kommer troligen att Aséttas virdear 2018. Entreprentren svarar for
fastighetsskatt avseende bostider under uppférande t.o.m. virdedret samt for fastighetsskatt avseende lokaler
t.o.m. avrékningstidpunkten.

Bostadsldgenheterna &r frn och med virdedret helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Frdn och med &r 16
utgdr full fastighetsavgift. For lokaler belastas féreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m,
avrikningstidpunkten i de fall fastigheten har ftt ett faststillt taxeringsvérde for lokaler.

Avsdttning till yttre fond

Avstttning for foreningens fastighetsunderhll 4r i enlighet med ekonomisk plan beriknad till ett arligt belopp
motsvarande 30 kr/m2 boarea och lokalarea for foreningens hus. Detta ska i enlighet med foreningens stadgar
ske senast fran och med det verksamhetsdr som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for fSreningens
fastighet har skett,

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Foreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,
fastighetsjour, tridgdrdsskotsel, trappstidning, snérdjning, hisservice, hissbesiktning och killsortering, Avtalet
géller till den 30 juni 2020.

Hisservice och hissbesiktning ingar under garantitiden. Kostnaden fran &r sex beriknas till 96 000 kronor per
ar.

Ekonomisk forvaltning
Féreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk férvaltning. Avtalet géller till den 31 december 2019.

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret

Fireningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for foreningens verksamhet och denna har registrerats av Bolagsverket
den 27 oktober 2016. TillstAnd att ta emot forskott for bostadsrétter samt tillstand att uppléta bostadsritt erhélls
av Bolagsverket den 28 oktober 2016.

Enligt ekonomisk plan berdknas &rsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten som debiteras

efter forbrukning uppgé till i genomsnitt ca. 711 kr/m?2 och &r samt insatser och upplatelseavgifter till ca. 77
508 kr/m2,

Fastighetslin

Foreningen innehar byggnadskreditiv i SE-banken om 450 000 000 kr per den 31 december 2016, varav
utnyttjad del &r 400 494 387 kr, och avser att teckna avtal med SE-banken avseende l&ngfristiga 1&n som
berknas for foreningens fastighet.
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Foreningens investerings- och finansieringsbalans

Foreningen berdknas fa foljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 1011440000 Insatser 516 742 000
Likviditetsreserv 20000 Upplételseavgifter 339 718 000
Lan 155000 000

1011 460 000 1011460000

Avrdkning mot Entreprendien

Entreprendren svarar for foreningens |6pande kostnader och uppbér foreningens intékter fram till
avrikningstidpunkten, Avrikning mot Entreprendren kommer att ske efter det att godkénd slutbesiktning och
slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av entreprenaden
har dnnu ¢j skett. Avrikning beréknas ske per den 31 mars 2019.

Slutbesiktning av féreningens fastighet beriknas ske under november 2018.

Inflyttningen i foreningens fastighet berdknas pabdrjas under kvartal ett 2018, Vid arets slut var sju
bostadsritter tecknade med férhandsavtal for vilka forskott har inbetalats.
MEDLEMSINFORMATION

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets borjan 4

Antalet tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 0
Antalet avgdende medlemmar under rikenskapsaret 0

Antalet medlemmar vid rékenskapsérets slut 4

Styrelse

Styrelsen har efter bildandemdte den 14 januari 2016 haft f&ljande. sammansittning:
Hans-Olov Moller Ledamot )] Ordférande

Erik Barkman Ledamot i3]

Gerhard Makowsky Ledamot

Anders Harlin Suppleant 1)

1) utsedd av Gar-Bo Forsékring AB

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av tvd styrelseledamdter i forening,

Styrelsen har hallit tv4 st protokollférda sammantréden.

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsikring tecknad hos forsikringsbolaget Trygg Hansa .
Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie

Huvudansvarig Per Andersson

Hans Norman Suppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Féreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 25 februari 2016.
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FORANDRINGAR I EGET KAPITAL

Medlemsinsatser

Forskott och

Inbetalda insatser

Belopp vid drets ingdng 0
Okning av medlemsinsatser 700 000
Belopp vid drets utging 700 000

RESULTATDISPOSITION

Foreningens ekonomiska stillning

5(9)

Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprendren for foreningens drift- och kapitalkostnader mot att de

uppbir alla intékter fram till avidkningstidpunkten, dérmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgdr av efterfljande balansrikning samt tilliggsupplysningar.
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Balansrikning

Tillgangar

Anliiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar

Pagéende nyanldggningar

Summa materiella anldggningstillgdngar

Summa anliggningstillgingar

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar
Summa kortfristiga fordri
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

Summa tillgangar

ngar
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Not 2016-12-31

2,4 400 000 000

400 000 000

400 000 000

3 033 558

633 558

560 829

1194 387

401 194 387
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Balansriikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Summa bundet eget kapital
Summa eget kapital
Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Summa langfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder
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Not 2016-12-31

700 000
700 000

700 000

4 400 494 387

400 494 387

401 194 387
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag.

Anliiggningstillengar
Materiella anligeningstillgdngar
Materiella anldggningstiligdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Utgifter for

forbattringar av tillgingars prestanda, utover ursprunglig nivé, okar tillgngarnas redovisade vérde. Utgifter for
reparation och underhéll redovisas som kostnader.

Féreningens byggnad &r under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pagiende

nyanldggning i balansrikningen. Slutlig fordelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark
kommer att ske i samband med att foreningens byggnad fardigstélls.

Upplysningar till balansriikningen

Not 2 Pagidende nyanliggningar

2016-12-31
- Inkdp 400 000 000
Utgfiende anskaffningsvirden 400600W08(w)
Redovisat vide 400 000 000
Not 3 Ovriga fordringar

2016-12-31
Fordran Entreprendr 633 558
Summa dvriga kortfristiga fordringar 6»;.}“5_58
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Not 4 Stiillda siikerheter

2016-12-31
Stiillda siikerheter
Fastighetsinteckningar 155 000 000
Summa stiillda séikerheter 155‘ 000 000

Lidings ¢y -Oh-((,

<O,
Vi >,
e
Hans O]ov Mo ler Erik Barkman
Or dforande Ledamot

(:écj e /{,,wéd,/
S“Gm:bcnd Mako]‘/xsky

Ledamot

Vér revisionsberittelse har limnats 2 0 7 OY-06.
Ohrlings Pr 1cewatexhouseCoopexs AB

AN

/ Pel Ande1 Sson
" Auktori iserad revisor




Revisionsberittelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrittsforeningen Kajtorget Dalénum, org.nr 7696317515

Rapport om drsredovisningen

Uttalande

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrittsioreningen Kajtorget Dalénum for rikenskapsiret
2016-02-25—2016-12-31,

Enligt vAr uppfatining har Arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden riittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2016 enligt
drsredovisningslagen. Forvaltningsherittelsen Ar forenlig med &rsredovisningens Gvriga delar,

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststéller balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalande

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhillande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrickliga och Andamaélsenliga som grund f6r virt nttalande.

Styrelsens ansvar

Det &dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas och att den ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehfller nfgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
vegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens firméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir sd #r tillimpligt, om forhillanden som kan péverka férmigan att fortsitta
verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte inneh8ller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd ovegentligheter eller pd fel, och att ldmna en revisionsberittelse
som innehéller vira uttalanden, Rimlig sikerhet ir en hig grad av sikerhet, men dr ingen garanti for att en
revision som utfirs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en viisentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férviintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
Arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Dessutom:

o Identifierar och bedomer vi riskerna for viisentliga felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsitgirder bland annat utifrin dessa risker
och inh#mtar revisionsbevis som #r tillriickliga och #ndamadlsenliga f6r att utgbra en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en viisentlig felaktighet till foljd av cegentligheter r higre in for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 4sidosiittande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en frstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision
for att utforma granskningstgirder som dr limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utviirderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskatiningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av &rsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhémtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhillanden som kan leda
till betydande tvivel om foreningens férméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
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finns en visentlig osdkerhetsfakior, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa
upplysningarna i Arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sfdana upplysningar
ér otillriickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vra slutsatser baseras pé de revisionshevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberiittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller férhallanden
gora att en forening inte lingre kan fortsitta verksamheten. '

 utviirderar vi den vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om 4rsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pé
ett sdtt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méste ocksd 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

Uttalande

Utbver vir revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Kajtorget Dalénum for rikenskapséret 2016-02-25—2016-12-31.

Vi tillstyrker att foreningsstimman beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsiret.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ér oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fallgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grand for vart uttalande,

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlpande bedéma foreningens ekonomiska sitnation och att tillse att féreningens organisation
dr utformad s& att bokféringen, medelsforvaliningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i Gvrigt
kontrolleras p ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:

o fOretagit nlgon A&tghrd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot f6reningen, eller

»  pd ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsriittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, Arsredovisningslagen eller stadgarna.

Rimlig sikerhet &r en hig grad av sikerhet, men ingen garant for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alitid kommer att upptiicka Atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen,

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig frimst pé
revisionen av réiikenskaperna. Vilka tillkommande granskningstgirder som utfors baseras pa var professionella
bedSmning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet, Det innebéir att vi fokuserar granskningen pi sidana
dtgirder, omriden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och déir avsteg och &vertridelser skulle
ha sirskild betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra férhallanden som dr relevanta for virt uttalande om ansvarsfrihet.

Stockholm den 6 april 2017

Ohrlings P1'icewaterho_l,sse()oopers AB
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Auktoriserad revisor
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