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Brf Kajhusen Dalénum
Org nr 769629-3831

Arsredovisning for rikenskapsaret 2019

Styrelsen for Brf Kajhusen Dalénum far hirmed avge foljande arsredovisning for 1 januari 2019 t.o.m.
31 december 2019, vilket dr foreningens femte verksamhetsés.

Innehall Sida
- forvaltningsberittelse 2
- resultatrdkning 7
- balansrdkning 8
- noter 10

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla beicpp i kronor. Uppgift inom parentes avser foregaende
ar.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppléta
bostadslédgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Upplatelse far 4ven omfatta mark som
ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvéindas som komplement till bostadslédgenhet eller
lokal. Bostadsrétt dr den rétt i foreningen som medlem har p& grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Styrelsen ér skyldig att snarast, normalt inom en manad frén det att skriftlig ans6kan om medlemskap kom in till
foreningen avgora fragan om medlemskap.

Styrelsen har sitt séte i Lidingd kommun.

Foreningens fastighet
Foreningen &r dgare till fastigheten Solventilen 2 1 Lidingd kommun.

Pé foreningens fastighet finns det fyra flerbostadshus i fyra till sex véningar med totalt 103
bostadsrittslédgenheter, total boarea ca. 8 862 m2, och en lokal med en total lokalarea om ca. 138 m2. Féreningen
disponerar 6ver 97 parkeringsplatser varav 97 i garage.

Fastigheten ar fullvardesforsidkrad hos Trygg Hansa.

Gemensamhetsanldggning

Foreningen é&r delaktig i en gemensamhetsanldggning tilisammans med Solventilen 1 (Brf Kajtorget Dalénum).
Gemensamhetsanldggning GA:1 omfattar kvartersgatan samt andra for fastigheten erforderliga anlédggningar.
Gemensamhetsanldggningen kommer att forvaltas genom deidgarforvaltning.

Visentliga servitut
I foreningens fastighet finns upplatet servitut avseende underjordiska ledningar samt for allmédn géng- och
cykeltrafik till formén for Liding6 Stad.

Féreningens lokaler
Kontrakten pa foreningens lokaler 16per enligt foljande:

Hyresgist Lokaitvp Moms Loptid t.o.m.
450 Gradi AB restaurang ja 2026-01-01

Foreningen &r redovisningsskyldig for mervérdesskatt for parkeringsplatser som hyrs ut till andra &n medlemmar
i foreningen och for uthyrning av lokaler.

Foreningen har 2018 erhallit 945 215 kronor i aterbetald mervérdesskatt (investeringsmoms) hanforlig till
byggkostnaden for lokalen. En forutsattning for att foreningen inte skall bli aterbetalningsskyldig for den
atervunna investeringsmomsen &r att uthyrning av lokalen sker till hyresgéster som bedriver
mervérdesskattepliktig verksamhet under de kommande tio &ren.
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Fastighetens underhdllsbehov

Eftersom fastigheten dr nybyggd finns inget storre underhéll planerat inom de ndrmaste fem till tio aren.
Avsittning for foreningens fastighetsunderhall ér i enlighet med ekonomisk plan berdknad 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 verksamhetsar som infaller ndrmast efter det slutfinansiering for foreningens fastighet
har skett. En underhéllsplan har tagits fram i slutet av dret med hjilp av en extern konsultfirma. Styrelsen
kommer att lopande arbeta med denna plan under kommande &r.

Arsavgifter

Verksamheten i foreningen bedrivs enligt sjilvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Arsavgiften ska ticka
utgifter for foreningens 16pande verksamhet samt amorteringar och avséttning till yttre fond.

Infor ar 2019 hojdes arsavgifterna med tva procent men exklusive varmvatten (som debiteras efter forbrukning) ,
genomsnittlig arsavgift inklusive Triple Play men exklusive varmvatten (som debiteras efter forbrukning) var 693
kr/m2. Styrelsen har beslutat om hdjning med tva procent fr.o.m. den 1 januari 2020, genomsnittlig arsavgift
inklusive Triple Play men exklusive varmvatten (som debiteras efter forbrukning) ar darefter 707 kr/m2.

Foreningens skattemdssiga status
Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskatteiagen (1999:1229), och utgdr dédrmed en
dkta bostadsrattsforening.

Latent skatt kan uppkomma i de fall foreningen forvérvar fastigheten till ett pris som understiger tillgangens
marknadsvirde t.ex. genom s.k. paketering. Foreningen har forvarvat fastigheten direkt fran Entreprendren till
marknadsvérde. Detta innebér att fastigheten inte har varit foremal {6r ndgon underprisoverlatelse. Dérmed finns
det inte ndgon latent skatteskuld i foreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaderna fardigstilldes 2017 och har deklarerats som fardigstajida. Byggnadsenheten har asatts virdear
2017.

Bostadsldgenheterna &r frén och med vérdearet helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med éar 16
utgar full fastighetsavgift.
Fastighetsskatt for lokaler utgar frén och med faststdllt vérdear.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Foreningen har frén 1 juli 2019 tecknat avtal med WIAB AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar
fastighetsskotsel, fastighetsjour, tridgardsskétsel, trappstddning, snordjning, hisservice, hissbesiktning och
kéllsortering. Avtalet géller till deri 30 juni 2020, dérefter forldngs avtalet med 1 ar i taget, sdvida inte endera
parten sagt upp avtalet i tid.

Hisservice och hissbesiktning ingér under garantitiden. Kostnaden frén ar sex beréknas till 84 000 kronor per éar.

Ekonomisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med MBF AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet géller till den 31 december 2021.
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Visentliga hiindelser under riikenskapsaret

Foreningens ekonomi

Foéreningens langfristiga ldn

Under aret har foreningen amorterat 2 687 020 kronor (noll kr) i enlighet med dverenskommen amorteringsplan,
vilket &r mer &n i den ekonomiska planen. Foreningens fastighetslén &r placerade till villkor som framgar av not
nummer elva.

Slutlig anskaffningskostnad
Slutlig anskaftningskostnad for foreningens hus uppgar till 660 400 000 kr.

Styrelsen har 14tit genomfora stadgeenlig besiktning av féreningens hus och foreningens 6vriga tillgangar genom
foreningens forvaltare.

Under aret har tio (30) bostadsrétter Gverlatits. Styrelsen har under aret medgivit att en (en) ldgenhet upplatits i
andrahand.

Styrelsen har ansokt och beviljats 67 849 kr i bidrag fran Klimatklivet {3r investering i laddstolpar for elbilar.
Installationen av laddstolparna genomfordes varen 2019. Ytterliggare 10 st laddplatser har upphandlats och
installation pabdrjades i december 2019. Aven for denna installation koramer foreningen att erhdlla bidrag fran
Klimatklivet.

Foreningen har under storre delen av 2018 haft stora problem med varmepumpen, vilket har resulterat i att
kostnaden for uppvérmning blivit mycket hogre én forvantat under 2018. Helt ny virmepump installerades i
slutet av 2018 och fungerar sedan dess bra. Styrelsen har under aret fort forhandlingar med JM angéende en
ekonomisk kompensation for detta, och natt en 6vererskomimelse under 2019 som innebér att JM ersatt
foreningen med ca 272 000 kr.

Pé grund av den trasiga virmepumpen har foreningen och IV valt att senareldgga den lagstadgade
Energideklarationen som kommer att genomforas i februari 2020 och bekostas av JM.

Garantibesiktning

Under aret har foreningen och JM med utsedda besiktningsmén genomfort en 2-ars besiktning pa hela fastigheten
inklusive alla lagenheter och restauranglokalen. Majoriteten av anmélda garantifel har &tgérdats av JM och de
aterstdende drenden &r under diskussion mellan JM och foéreningen.

Restauranglokalen

Styrelsen har 16pande haft méten med var hiyresgist 450 Gradi for att dels mojliggora deras expansion och dels
begriansa medlemmars problem med framst rok, sot och matos. Under december har en helt ny reningsanléggning
for rok, sot och matos installerats dir 450 Gradi, JM och foreningen bidragit med finansieringen. Forbéttringarna
av denna reningsanldggning kommer att bli pataglig under kommande ar.
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MEDLEMSINFORMATION

Antalet medlemmar vid rédkenskapsérets slut dr 166 (169).

Styrelse

Styrelsen har efter foreningsstimman den 7 maj 2019 haft f6ljande sammanséttning:
Peter Holming Ledamot Ordférande
Niklas Oberg Ledamot

Karl-Gustav Idh Ledamot

Sven Johansson Ledamot

Anna Lena Boucht Ledamot

Mariann Nordberg Suppleant

UIf Astrém Suppleant

Gunilla Appelgren Suppleant

Anders Lindgren Suppleant

Vid foreningsstdmman avgick Hakan Backsin ur styrelsen.

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av tvé styrelseledaméter i férening.
Styrelsen har under éret hallit tolv (12) protokollférda sammantrdden.

For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsakring tecknad hos ‘Irygg Harnsa.
Revisorer

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB Ordinarie
Huvudansvarig Per Andersson

Emine Hamurcu Supplzait
Valberedning

Roland Bergstrom Sammankallande
Christoffer Toll

Ben Mahmuti

Foreningens stadgar
Foreningens stadgar registrerades hes Boiagsverket den 22 augusti 2018.
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FLERARSOVERSIKT
2019 2018
Resultat enligt resultatrékningen tkr 266 480
Arets bokforda avskrivningar pa byggnad tkr 3101 3091
Resultat exkl. avskrivningar tkr 3367 3571
Arets amorteringar tkr -2 687 -2 687
Arets likvidoverskott tkr 680 884
Nyckeltal
2019 2018
Nettoomsittning tkr 7965 7465
Resultat efter finansiella poster tkr 535 480
Soliditet % 84 83
Bokfort virde pa fastigheten per kvm boarea kr 73 855 74 172
Lén per kvm boarea kr 11772 12 109
Lén per kvm boarea och lokalarea kr 11615 11 948
Genomsnittlig skuldrénta % 1,45 1,44
Fastighetens beléningsgrad % 16 16
Arsavgift per kvm boarea kr 693 680
Viarmekostnad per kvm boarea och lokalarea kr 65 78
Soliditet definieras som eget kapital i % av balansomsntningen.
Genomsnittlig skuldrdnta definieras som bokford réntel-ostnad i férhallande till genomsnittlig 1&neskuld.
Fastighetens belaningsgrad definieras som fastighetslan 1 férhéllande till bokfort vérde pa fastigheten.
FORANDRINGAR I EGET KAPITAL
Medlemsinsatser
Forskott och Inbetalda  Upplatelse- Fond for Balanserat Arets
insatser avgifter yttre underhall resultat resultat
Belopp vid érets ingdng 295861 000 254 599 900 67 365 77 665 480 409
Disposition av foregdende ars resultat 270 000 210 409 -480 409
Avrets resultat 265 793
Belopp vid érets utgang 295861 000 254 599 900 337365 288 074 265793
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RESULTATDISPOSITION

Till féreningsstimmans forfogande stér f6ljande medel:

Balanserat resultat 288074
Arets resultat 265793
Totalt 553 867
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt f6ljande:

Reservering till yttre fond, stadgeenlig reservering 270 000
Balanseras i ny rikning 283 867
Totalt 497 006

Foreningens ekonomiska stdllning
Foreningens ekonomiska stéllning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt noter.

Resultatrikning Naot 2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 7 964 842 7465 326
Summa rorelseintikter 7 964 842 7 465 326
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -2332732 -2072 417
Periodiskt underhall 4 -56 861 0
Ovriga externa kostnader 5 -272 754 -178 546
Personalkostnader 6 -162 859 -118 648
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -3 100 549 -3 090 856
Summa rorelsekostnader -5 925755 -5 460 467
Rérelseresultat 2039087 2004 859
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 7 15 684 18 839
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 519 482 -1 543 289
Summa finansiella poster -1 503 798 -1 524 450
Resultat efter finansiella poster 535289 480 409

Arets resultat 265 793 480 409
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Fastighetsforbattringar

Pégéende nyanldggningar

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar

Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

_—
\S]

2019-12-31

654 218 288
58156
226 509

654502 953

654 502 953

64 213
3078 228
128 270

3270711

3270 711

657 773 664
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2018-12-31

657 309 144
0
0

657 309 144

657 309 144

65 211
2709 674
118 185

2893070

2893070

660 202 214
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhéll
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 intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

9,13

14
15

2019-12-31

550 420 000
606 861

551026 861

288 074
265793

553867

551 580 728

101 938 940

101 938 940

2 687020
172 953
8 154

17 958
1367911

4 253 996

657 773 664
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2018-12-31

550 420 000
67 365

550487 365

77 665
480 409

558074

551 045 439

104 625 960

104 625 960

2 687020
288 957
470 108

82 190

1 002 540

4 530 815

660 202 214
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NOTER

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag.

Principerna ér oforédndrade jaimfort med foregéende ér.

Anliggningstilleangar

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, okar tillgdngarnas redovisade véirde. Utgifter for
reparation och underhall redovisas som kostnader.

Styrelsen har ansett att den totala anskaffningskostnaden for féreningens byggnad och mark bor fordelas utifran
SCB:s statistik over produktionskostnader for flerbostadshus for att ge en rittvisande férdelning av den totala
anskaffningskostnaden. Vid berékningen har statistiska uppgifter for det ar som totalentreprenadkontraktet
tecknades med Entreprendren anvénts.

Avskrivningsprinciper
Byggnader skrivs av 6ver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjdr (rak) avskrivningsplan tillimpas.
Avskrivningarna paborjas efter avrakningsdagen.

Markvérdet &r inte foremal for avskrivning, bestdende virdenedgéng hanteras genom nedskrivning,

Ovriga materiella anliggningstillgdngar skrivs av 5ver den beriknade nyttjandeperioden varvid en linjir
avskrivningsplan tillimpas.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 120 ar
Laddstationer 7 ar
Ovrigt

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond fGr yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningens arsstimma sker overforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.
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Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Telefoni, bredband, TV
Vattenavgifter

Hyror lokaler

Hyror parkering

Ovriga hyresintikter
Ovriga hyrestilligg
Ovriga intékter*
Aterforda reserveringar**

Brutto
Hyresforluster vakanser garage
Summa nettoomsiittning

*Avser erséttning for hog virmekostnad.
**A terforing av bokford skuld till JM.

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer, l16pande underhall
Elavgifter

Uppvéarmning*

Vatten och avlopp

Renhéllning

Forsdkringar

Avgift till gemensamhetsanlaggning
IT-kommunikation & TV
Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Summa driftskostnader

* Foreningens uppvarmningskostnad var under 2018 onormalt hog pé
grund av problem med virmepumpen i fastigheten. Féreningen har stéllt
ett kompensationskrav pd JM for denna extra kostnad, och under 2019
har féreningen erhéllit en kompensation pa 272 241 kr

2019-01-01

-2019-12-31

5873 208
271920
149 077
254 040

1 115 000

4500
24 516
276914
20000

7989 175
-24 333

7 964 842

2019-01-01

-2019-12-31

441 665
105 091
327200
580 064
246 568
149 001
53168
0

262 844
65 520
101 610

2332731
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2018-01-01
-2018-12-31

5757 948
271920
149 216
180 000

1 122 000

0
15901
5009
0

7501 994
-36 667

7 465 327

2018-01-01

-2018-12-31

440 611
6 488
229104
699 039
98 195
120 327
49 256
40 000
262 611
24 827
101 960

2072 418
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Not 4 Periodiskt underhall

Trappregister

Summa periodiskt underhall

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier
Kontorsmaterial
Kommunikation

Porto

*Revision

Foéreningsmoten

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Ovriga forvaltningskostnader
Konsultarvoden

Ovriga externa tjénster
Medlems- och foreningsavgifter
Ovriga externa kostnader

Summa 6vriga externa kostnader

*Kostnadsdkning beror delvis pa periodisering av arvode.

Not 6 Personalkostnader

Arvode styrelse
Sociala kostnader
Kostnadserséttning

Summa arvoden, personalkostnader

Not 7 Finansiella intikter

Rénteintdkt klientmedel i SHB
Ovriga riinteintékter

Summa finansiella intikter

2019-01-01
-2019-12-31

56 861

56 861

2019-01-01
-2019-12-31

8375
349
3676
180

46 750
18 004
97576
1308
52 115
36 642
7780
-1

272 754

2019-01-01
-2019-12-31

125 000
37834
25

162 859

2019-01-01

-2019-12-31

15331
353

15 684
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2018-01-01
-2018-12-31

e | ©

2018-01-01
-2018-12-31

5255
0
2500
0

16 000
2200
102 311
1611
7571
41 098
0

0

178 546

2018-01-01
-2018-12-31

91363
27285
0

118 648

2018-01-01

-2018-12-31

18 362
477

18 839
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Upplysningar till balansrikningen

Not 8 Byggnader och mark

Byggnader
Ingdende ackumulerade anskafthingsvérden

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgéende planenligt virde

Mark

Ingdende ackumulerade anskafthingsvérden
Utgdende planenligt virde

Utgiende planenligt virde byggnader och mark
Taxeringsvirdets fordelning

Taxeringsvérde byggnad under nyuppforande
Taxeringsvéirde mark

Taxeringsvérde dr uppdelat enligt foljande:
Bostéder under nyuppforande
Lokaler under nyuppforande

Not 9 Stillda sikerheter

Stiillda sékerheter
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sikerheter

2019-12-31

370902 708

370902 708

-3 090 856

-3 090 856

-6 181 712

364 720 996

289 497 292

289 497 292

654 218 288

209 600 000

101 561 000

311 161 000

301 000 000

10 161 000

311 161 000

2019-12-31

110 000 000

110 000 000

13(16)

2018-12-31

370902 708

370902 708

0
-3090 856

-3 090 856

367811852

289 497 292

289 497 292

657 309 144

167 800 000
73 396 000

241 196 000

231 000 000
10 196 000

241 196 000

2018-12-31

110 000 000

110 000 000
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Not 10 Fastighetsforbiittringar

Arets anskaffningar
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgiende planenligt vérde fastighetsforbittringar

Not 11 Pagaende nyanliaggningar

- Inkop*
Utgédende anskaffningsvérden
Redovisat virde

*Nya laddstationer.

Not 12 Ovriga fordringar

Skattekontot
Klientmedelskonto hos forvaltare

Summa o6vriga Kortfristiga fordringar

2019-12-31

67 849

67 849
-9 693

-9 693

58 156

2019-12-31

226 509

226 509

226 509

2019-12-31

0
3078 228

3078 228
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2018-12-31

|

2018-12-31

o | o | ©

2018-12-31

457200
2252474

2709 674
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Not 13 Skulder till kreditinstitut
Réntan ar Lanebelopp
Langivare Rénta % bunden t.o.m. vid arets utgang
Stadshypotek 1,29 2022-09-30 36 654 336
Stadshypotek 0,89 2020-09-30 34 024 308
Stadshypotek 2,05 2025-09-30 36 634 336
Summa: 104 625 960
Avgar kortfristig del -2 687 020
Summa skulder till kreditinstitut 101 938 940
Innevarande ar dr andelen l&ngfristig skuld som forfaller senare &n
5ar 91 190 860
Not 14 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Moms 16 738 16 340
Skuld Entreprendren 0 11 926
Forutbetalt bidrag Naturvardsverket 0 33925
Ovriga kortfristiga skulder 0 20 000
Skulder till MBF 1220 0

Summa o6vriga Kortfristiga skulder 17 958 82191
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Upplupna rantekostnader
Upplupna sociala avgifter
Arvode revision

Arvode styrelse
Arsavgifter

El

Uppvérmning

Vatten

Renhéllning

Teknisk forvaltning, IM
Teknisk forvaltning GA, IM
Ovriga interimsskulder

Summa

Lidingd - -

Peter Holming
Ordférande

Karl-Gustav Idh
Ledamot

Anna Lena Boucht
Ledamot

Var revisionsberittelse har lamnats

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Per Andersson
Auktoriserad revisor

Niklas Obverg
Ledamct

Sven Johansson
Ledamot

2019-12-31

4174
31420
31500

100 000
800 361
31537
67 089
15591
10239
0

40 000
236 000

1367911

16(16)

2018-12-31

4240
23500
16 000
75 000
613 903
34934
66 705
8352
10 242
109 663
40 000
0

1002 539



