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Styrelsen for brf Kajen 5 far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 1 januari 2015 t.o.m. 31
december 2015, vilket ér foreningens femte verksamhetsér.

Om inte sérskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregiende ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till Andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadsligenheter och lokaler med nyttjanderitt och utan tidsbegriinsning. Upplatelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement
till bostadslédgenhet eller lokal. Bostadsrétt ér den rétt i féreningen som medlem har pa grund av
upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare,

Styrelsen #r skyldig att snarast, normalt inom en méanad fran det att skriftlig ansékan om medlemskap
kom in till foreningen avgéra frigan om medlemskap.

Féreningens fastighet
Féreningen har den 25 februari 2016 forvérvat fastigheten Lagringen 1 i Stockholms kommun. Férvérvet
omfattar dven pabdrjad byggnation. Lagfart erhills den 11 mars 2016.

Foreningen har tecknat aytal med JM AB (Entreprendren) for uppforande av foreningens hus. Pa
féreningens fastighet pgar byggnation av ett lamellhus innehéllandes 7 st. trapphus runt gemensam gérd.
Ett av trapphusen innehéller 24 plan, 6vriga har 8 plan. Kéllarplanet inrymmer lokaler for uthyrning samt
allméinna utrymmen och teknikutrymmen. Totalt byggs 193 bostadsrittsligenheter med total boarea ca.
15 679 m2, och tva lokaler med en total lokalarea om ca.317 m2, Féreningen kommer att disponera dver
135 garageplatser i externt bergrumsgarage.

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad hos Folksam.

Gemensamma ulrymmen

I fastigheten kommer det att finnas styrelserum for styrelsens arbete samt ligenhetsforrad och tre extra
forrad for uthyrning. I fastigheten kommer det dven att finnas utrtymme for killsortering, cykelrum,
stidrum samt fastighets- respektive trapphusforrad for rullstolar och barnvagnar. Utéver detta kommer
det att finnas hiss, undercentral for fjarrvérme, elcentral samt flaktrum.

Gemensamhetsanldggning

Foreningen kommer att vara delaktig i tvd gemensamhetsanliggningar, GA 1 gemensam gata
Argangsgatan samt GA 2 gemensam gata Ekfatsgatan tillsammans med andra fastigheter i omrédet.
Andelstal for gemensamhetsanldggningarna &r dnnu inte faststillda. Gemensamhetsanldggningarna kan
komma att forvaltas genom samfillighetsforening. Beroende pd utbyggnadstakten i omradet kommer alla
delar av gemensamhetsanldggningarna inte att finnas tillgéinglig i samband med inflyttningen i
foreningens hus.

Féreningen kommer fram till det att gemensamhetsanliggningarna dr registrerad debiteras en sdrskild
ersdttning om 40 000 kronor inklusive moms per ar avseende drift, underhall och administration av
gensamhetsanldggning Argangsgatan, samt 40 000 kr inklusive moms avseende
gemensamhetsanldggningen Ekfatsgatan, i enlighet med paragraf angéende Gemensamhetsanldggning i
képekontraktet.

Visentliga servitut
Servitut for anldggning och underhall av allmin gata och gatuniit till formén for Stockholm Stad, belastar
den till allméin gata angréinsande byggnadskonstruktionen inom Lagringen _m\.\
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Servitut for anliggning samt framtida underhall av intilliggande kajanléggnings dragstad till formén for
Stockholm Stad, belastar den till kajkonstruktionen angrinsande byggnadskonstruktionen inom
Lagringen 1.

Servitutsritt for grundpélar samt palfundament till formén for Lagringen 1, belastande Stockholm Stad.

Nyttjanderitt fir dagvattenledning, driineringsledning och rensbrunnar till formén for Lagringen 1,
belastande Stockholm Stad.

Servitutsriitt till frmén fr Stockholm Stad, belastande Lagringen 1, att nyttja husfasader for infistning
av barlinor och kraftkablar till gatubelysningsanldggningen liksom erforderlig atkomst vid underhall och
frnyelse av gatubelysningsanldggningen samt att anldgga, nyttja, underhélla och ombygga allméinna
ledningar.

Féreningens lokaler
Kontrakten pé foreningens lokaler 16per enligt f6ljande:

Hyresgiist Lokaltyp Moms Yta m Loptid t.o.m.
Petra Kindlund AB Kontor ja 64 2019-12-31
Svenska Kyrkan Férsamlingsverksamhet ja 253 2026-12-30

Féreningen kommer att bli redovisningsskyldig f6r mervirdesskatt for uthyrning av lokaler.
Entreprentren garanterar hyresintikten under tva ar frin godkénd slutbesiktning i sddan omfattning att
den sammanlagda intiikten for lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.

Foreningens skattemdssiga startus

Féreningen var vid ingdngen och utgangen av rikenskapséret inte ett privatbostadsforetag (dkta
bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs foreningen édr en oéikta
bostadsréttsforening.

Vid berikning av uppskov med inbetalning av skatt pa kapitalvinst fran forsiljning av tidigare dgd bostad
jamstills dock foreningen med en #kta bostadsrittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) dé
foreningen antingen tillhandahaller bostider i fastigheter déir kommunal fastighetsavgift inte utgér pa
bostadsdelen eller s har byggnaden pé fastigheten &nnu inte dsatts nagot vérdedr, dvs &r under
uppftrande.

Latent skatt kan uppkomma i de fall foreningen forvérvar fastigheten till ett pris som understiger
tillgAngens marknadsvirde t.ex. genom s.k. paketering. Féreningen har forvirvat fastigheten direkt frdn
Entreprendren till marknadsvirde. Detta innebir att fastigheten inte har varit foremal for nigon
underprisdverlitelse. Dirmed finns det inte ndgon latent skatteskuld i foreningen.

Fastighetsavgifi/fastighetsskatt

Byggnaden 4r under uppforande och kommer troligen att dsittas virdeér 2016. Entreprentren svarar for
fastighetsskatt avseende bostider under uppfirande t.o.m. virdeéret samt for fastighetsskatt avseende
lokaler t.0.m. avrikningstidpunkten.

Bostadsldgenheterna dr frin och med viirdedret helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med ér
16 utgar full fastighetsavgift. For lokaler belastas féreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m.
avrikningstidpunkten i de fall fastigheten har fétt ett faststillt taxeringsvérde for _o_ﬂm_m_.m
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Avsdttning till yttre fond

Avsiittning for foreningens fastighetsunderhall dr i enlighet med ekonomisk plan beréiknad till ett &rligt
belopp motsvarande 30 ki/m? boarea och lokalarea for foreningens hus. Detta ska i enlighet med
foreningens stadgar ske senast fran och med det verksamhetsar som infaller ndrmast efter det
slutfinansiering for féreningens fastighet har skett.

Férvaltning
Teknisk forvaltning
Féreningen har tecknat med JM AB om teknisk férvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskotsel,

fastighetsjour, tridgardsskotsel, trappstidning, sndrdjning, hiss service, hissbesiktning och killsortering.
Avtalet giéller till den 31 december 2018.

Hisservice och hissbesiktning ingar under garantitiden. Kostnaden fran ar 6 beriknas till 96 000 kronor
per ar.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet géller till den 31 december
2018.

Visentliga hiindelser under och efter rikenskapsaret

Fireningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet och denna har registrerats ay
Bolagsverket den 24 september 2015, Tillstand att ta emot forskott for bostadsritter samt tillstdnd att
upplata bostadsritt erhdlls av Bolagsverket den 11 november 2014.

Enligt ekonomisk plan berdknas drsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten som
debiteras efter forbrukning uppga till i genomsnitt ca. 681 ki/m2 och &r samt insatser och
upplatelseavgifter till ca. 60 272 kr/m?2.

Fastighetslan

Foreningen innehar byggnadskreditiv i Handelsbanken om 455 000 000 kr per den 31 december 2015,
varav utnyttjad del ér 456 035 366 kr, och avser att tecknat avtal med Handelsbanken avseende
langfristiga lan som beréiknas for féreningens fastighet.

Foreningens investerings- och finansieringsbalans
Foreningen berdknas fa féljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 1114 880 000 Insatser 557 890 000
Likviditetsreserv 179 000 Upplatelseavgifter ~ 387 119 000
Léan 170 050 000

1 115059 000 1115059 000

Ny god redovisningssed
For rakenskapséar som péabérjades efter den 1 januari 2014 giéller ny god redovisningssed avseende
upprittande av bokslut (de sa kallade K2/K3-regelverken). Bokforingsndmnden klargjorde den 28 april
2014 att progressiv avskrivningsplan for byggnad inte dr en tillimplig avskrivningsmetod pé byggnader
enligt K2. Detta innebér att bostadsriittsféreningar som viljer att redovisa enligt K2 fr.o.m.
rilkenskapséret 2014 ska tillimpa linjér (rak) avskrivning. Féreningar som viljer K3 skall tillimpa
komponentavskrivning. Detta har medfiirt att kostnaden for de arliga avskrivningarna har tkat och i
ménga fdreningar resulterat i en bokfdringsmassig forlust. Den bokforda forlusten som &r hiinforlig till de
arliga avskrivningar har inte ngon pdverkan pa ftreningens kassaflode (kassabehallning) eller pd den
langsiktiga ekonomiska E:E:mrﬂosx
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Avrdkning mot Enfreprendren

Entreprendren svarar for féreningens l6pande kostnader och uppbir foreningens intéikter fram till
avrikningstidpunkten. Avrikning mot Entreprenren kommer att ske efter det att godkénd slutbesiktning
och slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av
entreprenaden har dnnu ej skett. Avrikning berdknas ske per den 31 mars 2017.

Slutbesiktning av foreningens fastighet berdknas ske under januari 2017.

Inflyttningen i foreningens fastighet pabrjas i april 2016. Vid érets slut var 189 bostadsritter tecknade
med forhandsavtal. Vid arets slut var 3 bostadsritter upplétna.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsérets borjan 4
Antalet tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 6
Antalet avgiende medlemmar under rikenskapsaret 2
Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut 8

Styrelsen har beslutat att ordinarie foreningsstimma kommer att hallas under september 2016.

Styrelse

Styrelsen har efter ordinarie foreningsstdimma den 3 juni 2015 haft foljande sammansittning:

Lennart Wirén Ledamot Ordf6rande

Ann-Charlott Eriksson Skyttmo Ledamot

Erik Barkman Ledamot frén och med 2015-11-17, var suppleant dessférinnan
Eva Bondelid Ager Ledamot, till och med 2015-11-17

Gaoran Olsson Suppleant, fran och med 2015-11-17.

Samtliga i styrelsen #r utsedd av Gar-Bo Férsdkring AB.
Pa ordinarie foreningsstimma avgick Jan Granmar som ledamot
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av tvé styrelseledaméter i forening.

Styrelsen har hallit tva (fem) st protokollftrda sammantréiden. Under aret har ingen (ingen) extra
foreningsstimma hallits.

For styrelsens ledamdter finns ansvarsforsikring tecknad hos forsikringsbolaget Folksam.

Revisorer
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie
Huvudansvarig Matz Ekman

Hans Norman Suppleant
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Féreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 13 juni 2014,

Resultatdisposition
Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprentren for foreningens drift- och kapitalkostnader mot
att de uppbir alla intékter fram till avrdkningstidpunkten, dérmed finns inget resultat att disponera.

Foreningens ekonomiska stillning i §vrigt framgar av efterfoljande balansriikning samt
tilldggsupplysningar

73
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anléiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Pagaende nyanldggning

Summa materiella anliggningstillgangar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgingar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2015-12-31

471 000 000

471 000 000

471 000 000

3932 841

3932 841

2 525

3 935366

474 935 366

6/9

2014-12-31

3

212
14 759 788
14 760 000

14 760 ccc\ﬂ
—
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BALANSRAKNING
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

79

2015-12-31 2014-12-31
Not
4
~ 18900 000 14 760 000
18 900 000 14 760 000
18 900 000 14 760 000
5 456 035 366 o 0
456 035 366 0
474 935 366 14 760 000,

2
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR
ALLMANNA UPPLYSNINGAR
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2009:1 Arsredovisning i
mindre ekonomiska foreningar. Principerna dr oféréndrade jamfort med foregdende &r.

Anliggningstilledngar

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbittringar av tillgéngars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgingarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader,

Féreningens byggnad &r under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pagaende
nyanléggning i balansrékningen. Slutlig férdelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark
kommer att ske i samband med att féreningens byggnad firdigstills.

Ovrigt

Foreningen har i likhet med foregdende ar inte haft nagra anstillda och ndgra l&ner och ersittningar har
inte utbetalats.

UPPLYSNINGAR TILL ENSKILDA POSTER

Not2 Pagiende nyanliggning 2015-12-31 2014-12-31
Ingéende anskaffningsvirde 0 0
Inkép 471 000 000 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 471 000 000 0
Utgdende redovisat viirde 471 000 000 0
Not3  Ovriga fordringar 2015-12-31 2014-12-31
Fordran Entreprencr 3932841 - 212
Summa gvriga fordringar 3932 841 212

/7
\(
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

Not4 Eget kapital

9/9

Medlemsinsatser
Forskott & inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 14 760 000
Okning av insatskapital 4 140 000
Belopp vid drets utging 18 900 000

Not5 Byggnadskreditiv

Beviljat byggnadskreditiv uppgar till:

Varav nyttjad del: 456 035 366 kr

Stockholm 2016- () [, - L ©
Brf Kajen 5
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i

Bostadsriattsforeningen Kajen 5,
org. nr 769621-9224

Rapport om drsredovisningen

Vi har utfort en revision av Arsredovisningen for Bostadsrittsfor-
eningen Kajen 5 for rilkenskapsiret 2015.

Styrelsens ansvar for drsredovisningen

Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en drsredovisning
som ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen och for den
interna kontroll som styrelsen bedémer &r nddvandig for att uppriitta
en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller pé fel.

Revisorernas ansvar

VArt ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var
revision. Vi har utfért 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 innehéller visentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika itgiirder inhdmta revisionsbe-
vis om belopp och annan information i drsredovisningen. Revisorn
viljer vilka ftgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for visentliga felaktigheter i Arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pd fel. Vid denna riskbedémning beak-
tar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur féreningen upprittar drsredovisningen for att ge en réttvisande
bild i syfte att utforma granskningsétgirder som &r indamélsenliga
med hinsyn tll omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett utta-
lande om effektiviteten i foreningens interna kontroll. En revision
innefattar ocksd en utvirdering av dndamélsenligheten i de redovis-
ningsprinciper som har anviints och av rimligheten i styrelsens upp-
skattningar i redovisningen, liksom en utvéirdering av den &vergri-
pande presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och
indamaélsenliga som grund f6r vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har Arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rétt-
visande bild av Bostadsrittsforeningen Kajen 5s finansiella stallning
per den 31 december 2015 enligt drsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen #r forenlig med rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller balansriikning-
en.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra for-
fattningar

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens férvaltning for Bostadsréttsforeningen Kajen 5 for ri-
kenskapséret 2015.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostads-
riattslagen.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar fr att med rimlig sikerhet uttala oss om férvaltningen pé
grundval av vir revision. Vi har utfért revisionen enligt god revis-
ionssed 1 Sverige.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utover vér
revision av arsredovisningen granskat visentliga beslut, dtgérder och
forhillanden i foreningen for att kunna bedéma om nigon styrelsele-
dameot #r ersittningsskyldig mot foreningen. Vi har dven granskat om
nfigon styrelseledamot pd annat sitt har handlat i strid med bostads-
rittslagen, rsredovisningslagen eller foreningens stadgar.

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

Uttalande

Vi tillstyrker att foreningsstamman beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Anmiirkning

Utan att det paverkar vart uttalande vill vi anmirka pd att arsredo-
visningen inte har &verlimnats till oss for revision inom lagstadgad
tid. Detta har medfort att vi inte har kunnat avsluta vér revision i
sadan tid att féreningsstimma har kunnat hillas inom sex ménader
fran rikenskapsérets utgng.

Stockholm den 5 september 2016
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Auktoriserad revisor




