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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Kajplats 2 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 
1 januari t.o.m. 31 december 2021, vilket är föreningens sjätte verksamhetsår. 
 
Om inte särskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser föregående år.
 
Förvaltningsberättelse
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även
omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement
till bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som medlem har på grund av
upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.
 
Styrelsen är skyldig att snarast, normalt inom en månad från det att skriftlig ansökan om medlemskap
kom in till föreningen avgöra frågan om medlemskap.
 
Styrelsen har sitt säte i Västerås kommun. 
 
Föreningens fastighet
Föreningen har den 12 maj 2020 förvärvat fastigheten Sjöjungfrun 1 i Västerås kommun. Förvärvet
omfattar även påbörjad byggnation. Lagfart erhölls den 27 maj 2020. 
 
Föreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprenören) för uppförande av föreningens hus. På
föreningens fastighet pågår byggnation av tre flerbostadshus i fem till sex våningar med totalt 97
bostadsrättslägenheter, total boarea ca. 7470 m². Föreningen kommer att disponera över 55 garageplatser
varav fem avsedda för MC.
 
Trygg BRF 
Föreningen är kvalitetsmärkt med Trygg BRF. Detta innebär en rad krav som berör hela processen och
som måste uppfyllas så som ordning på bygglov, ansvarsförsäkringar och garantiåtaganden samt vad som
ska ingå i överlämningen av projektet. När projektet godkänts av Trygg BRF betyder det att
entreprenören uppfyller fler och tuffare villkor än vad lagstiftningen och myndigheternas regelverk
kräver. För att säkerställa en rättssäker process utfärdas själva märkningen av Trygg BRF av den
oberoende aktören Gar-Bo Försäkring AB. 
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Trygg-Hansa.
 
Gemensamma utrymmen   
I fastigheten finns  undercentral fjärrvärme och vatten, elcentral/elrum, fläktrum, telerum, sex hissar,
hisschakt, trapphus, postboxar, övernattningslägenhet, utrymme för källsortering av sopor, cykelrum,
barnvagnsrum, städrum, fastighets- och rullstolsförråd, kabel för bredband med telefoni och TV,
varmvatten-/vattenmätare och extra lägenhetsförråd för uthyrning. 
 
Föreningens skattemässiga status
Föreningen var vid ingången och utgången av räkenskapsåret inte ett privatbostadsföretag (äkta
bostadsrättsförening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs föreningen är en oäkta
bostadsrättsförening. 
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bostadsrättsförening. 

Vid beräkning av uppskov med inbetalning av skatt på kapitalvinst från försäljning av tidigare ägd bostad
jämställs dock föreningen med en äkta bostadsrättsförening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) då
föreningen antingen tillhandahåller bostäder i fastigheter där kommunal fastighetsavgift inte utgår på
bostadsdelen eller så har byggnaden på fastigheten ännu inte åsatts något värdeår, dvs är under
uppförande.
 
Latent skatt kan uppkomma i de fall föreningen förvärvar fastigheten till ett pris som understiger
tillgångens marknadsvärde t.ex. genom s.k. paketering. Föreningen har förvärvat fastigheten direkt från
Entreprenören till marknadsvärde. Detta innebär att fastigheten inte har varit föremål för någon
underprisöverlåtelse. Därmed finns det inte någon latent skatteskuld i föreningen.
 
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaderna är under uppförande och kommer troligen att åsättas värdeår 2021. Entreprenören svarar för
fastighetsskatt avseende bostäder under uppförande t.o.m. värdeåret. 
 
Bostadslägenheterna är från och med värdeåret helt befriade från fastighetsavgift i 15 år. Från och med år
16 utgår full fastighetsavgift.
 
Avsättning till yttre fond 
Avsättning för föreningens fastighetsunderhåll är i enlighet med ekonomisk plan beräknad till ett årligt
belopp motsvarande 30 kr/m² boarea för föreningens hus. Detta ska i enlighet med föreningens stadgar
ske senast från och med det verksamhetsår som infaller närmast efter det slutfinansiering för föreningens
fastighet har skett. 
 
Förvaltning  
Ekonomisk- och teknisk förvaltning
Föreningen har tecknat avtal med JM@Home AB för ekonomisk- och teknisk förvaltning. I den tekniska
förvaltningsdelen ingår fastighetsskötsel, fastighetsjour, trädgårdsskötsel, trappstädning, hisservice,
hissbesiktning och källsortering.
 
Hisservice och hissbesiktning ingår under garantitiden. Kostnaden från år sex beräknas till 72 000 kronor
per år.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Mot bakgrund av utbrottet av coronaviruset och Covid-19 följer föreningen händelseutvecklingen noga
och vidtar åtgärder för att minimera eller eliminera påverkan på föreningens verksamhet. Föreningen har
till dags dato inte märkt av någon betydande påverkan på verksamheten från coronaviruset.
 
Föreningens ekonomi
Ekonomisk plan
Styrelsen har upprättat ekonomisk plan för föreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 26 maj 2020. Tillstånd att ta emot förskott för bostadsrätter erhölls 15 juni 2020 och
tillstånd att upplåta bostadsrätt erhölls av Bolagsverket den 29 maj 2020.
 
Enligt ekonomisk plan beräknas årsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten och el som
debiteras efter faktisk förbrukning uppgå till 698 kr/m². Kostnaden för varmvattenförbrukning beräknas
uppgå till i genomsnitt ca. 15 kr/m² samt för elförbrukning till ca. 48 kr/m². Föreningen kommer att bli
redovisningsskyldig för mervärdesskatt utifrån debitering av individuell mätning av faktisk förbrukning
av varmvatten och el. Insatser och upplåtelseavgifter uppgår till ca. 42 942 kr/m².
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Fastighetslån
Föreningen innehar byggnadskreditiv i Handelsbanken om 220 000 000 kr per den 31 december 2021,
varav utnyttjad del är 136 675 112 kr, och avser att teckna avtal med Handelsbanken avseende
långfristiga lån som beräknas för föreningens fastighet.
 
Föreningens investerings- och finansieringsbalans
Föreningen beräknas få följande investerings- och finansieringsbalans:
 
Anskaffningskostnad     421 830 000 kr Insatser  186 916 000 kr
  Upplåtelseavgifter 133 864 000 kr
  Lån 101 050 000 kr
  
                                                                                                                                       
 421 830 000 kr  421 830 000 kr
 
 
Avräkning mot Entreprenören
Entreprenören svarar för föreningens löpande kostnader och uppbär föreningens intäkter fram till
avräkningstidpunkten. Avräkning mot Entreprenören kommer att ske efter det att godkänd slutbesiktning
och slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av
entreprenaden har ännu ej skett. Avräkning beräknas ske per den 30 september 2022.
 
Slutbesiktning av föreningens fastighet beräknas ske 16 mars 2022. 
 
Inflyttningen i föreningens fastighet påbörjades under juli 2021. Vid årets slut var 96 bostadsrätter
tecknade med förhandsavtal för vilka förskott har inbetalats.
 
Vid årets slut var 52 (tolv) bostadsrätter upplåtna. Under året har fyra (noll) bostadsrätter överlåtits.
Styrelsen har under året medgivit att noll lägenheter upplåtits i andra hand.
 
Medlemsinformation
 
Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början   32
Antalet tillkommande medlemmar under räkenskapsåret            128
Antalet avgående medlemmar under räkenskapsåret    6
Antalet medlemmar vid räkenskapsårets slut                    154
 
Styrelsen har beslutat att ordinarie föreningsstämma kommer att hållas 19 maj 2022.
 
Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma den 27 maj 2021 haft följande sammansättning: 
 
Lars-Eric Wilson Ledamot 1) Ordförande
Anders Edgren Ledamot 1) 
Bengt Håkansson Ledamot   1) 
Hamdi Bawaqneh Ledamot
Johan Wadsten Ledamot   
Bengt Nilsson Suppleant 1)
Björn Andersson Suppleant
 
1) utsedd av Gar-Bo Försäkring AB 
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1) utsedd av Gar-Bo Försäkring AB 

Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen, av två styrelseledamöter i förening. 
 
Styrelsen har hållit tre (fem) st protokollförda sammanträden. 
 
För styrelsens ledamöter finns ansvarsförsäkring inklusive rättsskyddsförsäkring tecknad hos
försäkringsbolaget Trygg-Hansa. 
 
Revisorer
Ernst & Young   Ordinarie
Huvudansvarig Joakim Svensson
 
Fredrik Hävrén                                    Suppleant 
Ernst & Young
 
Valberedning 
Till valberedning utsågs styrelsen                                   Sammankallande
                 
Föreningens stadgar
Föreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 28 februari 2017.
 
 
Förändring av eget kapital
 Medlemsinsatser
 Förskott och inbetalda insatser
Belopp vid årets
ingång 9 581 000 kr
Ökning av medlemsinsatser 177 345 000 kr
Belopp vid årets
 utgång 186 926 000 kr

 
 
Resultatdisposition  
 
Enligt totalentreprenadkontraktet svarar Entreprenören för föreningens drift- och kapitalkostnader mot att
de uppbär alla intäkter fram till avräkningstidpunkten, därmed finns inget resultat att disponera.
 
Föreningens ekonomiska ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
noter. 
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Resultaträkning Not 2021-01-01

-2021-12-31
2020-01-01

-2020-12-31  
 

noter. 

Rörelsens intäkter      
Rörelsens kostnader      
Rörelseresultat  0  0  
      
Årets resultat  0  0  



Bostadsrättsföreningen Kajplats 2
Org.nr 769631-4298   

6 (10)
 

     
Balansräkning Not 2021-12-31 2020-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Pågående nyanläggningar 2, 7 317 000 000  170 000 000  
Summa materiella anläggningstillgångar  317 000 000  170 000 000  
      
Summa anläggningstillgångar  317 000 000  170 000 000  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Kundfordringar  4 747  0  
Övriga fordringar 3 1 800 678  455 201  
Summa kortfristiga fordringar  1 805 425  455 201  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  6 176 000  9 581 000  
Summa kassa och bank  6 176 000  9 581 000  
Summa omsättningstillgångar  7 981 425  10 036 201  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  324 981 425  180 036 201  
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Balansräkning Not 2021-12-31 2020-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  186 926 000  9 581 000  
Summa bundet eget kapital  186 926 000  9 581 000  
      
Summa eget kapital  186 926 000  9 581 000  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 5, 7 0  170 455 201  
Summa långfristiga skulder  0  170 455 201  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 5, 7 136 675 112  0  
Skulder till intresseföretag och gemensamt styrda
företag 4 1 101 231  0  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 6 279 082  0  
Summa kortfristiga skulder  138 055 425  0  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  324 981 425  180 036 201  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Årsredovisning i mindre företag. Principerna är oförändrade jämfört med föregående år.
 
Intäkter och kostnader före avräkning 
Föreningens intäkter respektive löpande drifts- och förvaltningskostnader fram till och med
avräkningstidpunkten kvittas mot kostnader respektive intäkter enligt avtal med entreprenören. De
avtalsenliga kostnaderna och intäkterna uppstår pga. att entreprenören enligt totalentreprenadkontrakt
erhåller intäkter och kostnader från verksamheten fram till avräkningen mellan förening och entreprenör.
Detta avviker mot den grundläggande redovisningsprincipen om kvittningsförbud. Skälet till denna
avvikelse är att det förenklar förståelsen av årsredovisningen för medlemmarna och förbättrar
jämförbarheten av resultatposterna inför kommande år. Föreningen bedömer vidare att den använda
principen är vanligt förekommande inom branschen och ger en rättvisande bild av ställning och resultat.  
 
Intäkter som inte redovisas på grund av kvittning uppgår till 1 526 749 kr. Storleken på drifts- och
förvaltningskostnader som kvittats lämnas inte eftersom dessa kostnader inte särskiljs från kostnader för
byggentreprenaden och skulle behövas tas fram schablonmässigt och därmed ha begränsat
informationsvärde. 
 
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Utgifter för
förbättringar av tillgångars prestanda, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångarnas redovisade värde.
Utgifter för reparation och underhåll redovisas som kostnader. 
 
Föreningens byggnad är under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pågående
nyanläggning i balansräkningen. Slutlig fördelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark
kommer att ske i samband med att föreningens byggnad färdigställs.
 
 
Not 2 Pågående nyanläggningar
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 170 000 000 0  
Inköp 147 000 000 170 000 000  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 317 000 000 170 000 000  
    
Utgående redovisat värde 317 000 000 170 000 000  
    

 
Not 3 Övriga fordringar
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Fordran Entreprenören 0 455 201  
Klientmedelskonto Handelsbanken 1 800 678 0  
 1 800 678 455 201  
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 1 800 678 455 201  

Not 4 Övriga skulder
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Skuld Entreprenören 1 101 231 0  
 1 101 231 0  
    

Not 5 Byggnadskreditiv
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Byggnadskreditiv, utnyttjad del 136 675 112 170 455 201  
 136 675 112 170 455 201  
    

Beviljad kredit uppgår till 220 000 000.

Byggnadskreditivet redovisas som kortfristig skuld 2021 i balansräkningen då avräkningen mot
Entreprenören sker under 2022.
 
 
Not 6 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Förutbetalda hyresintäkter 278 897 0  
Tillgodo (skuld hyresgäst) 185 0  
 279 082 0  
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Not 7 Ställda säkerheter
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Fastighetsinteckning 101 050 000 101 050 000  
 101 050 000 101 050 000  
    

 
Västerås 2022- den dag som framgår av våra elektroniska underskrifter.
 
Bostadsrättsföreningen Kajplats 2
 
  
Lars-Eric Wilson Anders Edgren
Ordförande Ledamot
  
  
  
Bengt Håkansson Hamdi  Bawaqneh
Ledamot Ledamot
  
  
  
Johan Wadsten  
Ledamot  
  

 
Vår revisionsberättelse har lämnats 2022- den dag som framgår av min elektroniska underskrift. 
 
Ernst & Young
 
Joakim Svensson
Auktoriserad  revisor  
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     /envelopes/S1QxhmT45
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/BkxMq37TN9
     Anders
     Edgren
     92.34.51.110
   
  
   
    signature.created
    2022-04-22T21:20:39.768Z
    BJg7x27aN5.77e8d444-1099-47c0-819e-4d28239fd3cc
    
     BJg7x27aN5.77e8d444-1099-47c0-819e-4d28239fd3cc
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5/signatures/BJg7x27aN5.77e8d444-1099-47c0-819e-4d28239fd3cc
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5
     
      /envelopes/S1QxhmT45/recipients/BkxMq37TN9
      ANDERS
      EDGREN
      1945/07/27
      194507276675
    
     signed
     bankid-se
     ANDERS
     EDGREN
     1945/07/27
     92.34.51.110
     
      BJg7x27aN5
      3a5d0b0c-b7d7-4b50-bc29-cf2470e25db6
      true
      2022-04-22T21:20:39.009Z
      
      
       /envelopes/S1QxhmT45/recipients/BkxMq37TN9
       ANDERS
       EDGREN
       edgren2411@gmail.com
       194507276675
       1945/07/27
       92.34.51.110
     
    
     194507276675
     2022-04-22T21:20:39.009Z
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/BkxMq37TN9
     ANDERS
     EDGREN
   
  
   
    notification.sent
    2022-04-22T21:20:41.472Z
    rJWNhcgH9
    
     rJWNhcgH9
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1zon7aNc
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1zon7aNc/notifications/rJWNhcgH9
     Dokument att signera
     bengt.hakansson@bhbyggkonsult.se
     2022-04-22T21:20:41.317Z
     d6f9cb56-9e81-48fe-baed-958ba9b5359e
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2022-04-25T08:01:59.571Z
    S1zon7aNc
    
     
      Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_13_6) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/13.1.2 Safari/605.1.15
      83.187.165.20
    
     S1zon7aNc
     2022-04-25T08:01:59.512Z
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1zon7aNc
     /envelopes/S1QxhmT45
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1zon7aNc
     Bengt
     Håkansson
     83.187.165.20
   
  
   
    signature.created
    2022-04-25T08:03:02.389Z
    BJg7x27aN5.71bdc534-0b06-452e-811b-c80b057cd42e
    
     BJg7x27aN5.71bdc534-0b06-452e-811b-c80b057cd42e
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5/signatures/BJg7x27aN5.71bdc534-0b06-452e-811b-c80b057cd42e
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5
     
      /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1zon7aNc
      Bengt Erik
      Håkansson
      1945/05/18
      194505183311
    
     signed
     bankid-se
     Bengt Erik
     Håkansson
     1945/05/18
     83.187.165.20
     
      BJg7x27aN5
      c1f6b2c3-0faf-4566-9519-5b602dfe911a
      true
      2022-04-25T08:03:01.589Z
      
      
       /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1zon7aNc
       Bengt Erik
       Håkansson
       bengt.hakansson@bhbyggkonsult.se
       194505183311
       1945/05/18
       83.187.165.20
     
    
     194505183311
     2022-04-25T08:03:01.589Z
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1zon7aNc
     Bengt Erik
     Håkansson
   
  
   
    notification.sent
    2022-04-25T08:03:04.376Z
    HkxprRXr9
    
     HkxprRXr9
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/HJk3hQpEc
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/HJk3hQpEc/notifications/HkxprRXr9
     Dokument att signera
     hamdi.bawaqneh@gmail.com
     2022-04-25T08:03:04.076Z
     24999cc8-a8a9-4353-9bcf-d049e9c80c49
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2022-04-25T17:11:13.406Z
    HJk3hQpEc
    
     
      Mozilla/5.0 (Linux; Android 12; SM-G973F) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/100.0.4896.127 Mobile Safari/537.36
      78.72.132.16
    
     HJk3hQpEc
     2022-04-25T17:11:13.390Z
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/HJk3hQpEc
     /envelopes/S1QxhmT45
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/HJk3hQpEc
     Hamdi
     Bawaqneh
     78.72.132.16
   
  
   
    notification.sent
    2022-04-26T07:02:26.679Z
    HylqbYMrSc
    
     HylqbYMrSc
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/HJk3hQpEc
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/HJk3hQpEc/notifications/HylqbYMrSc
     Dokument att signera
     hamdi.bawaqneh@gmail.com
     2022-04-26T07:02:26.506Z
     ebc170fd-e77e-46ee-a2f6-98fe3ef25955
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    signature.created
    2022-04-26T13:16:19.118Z
    BJg7x27aN5.633cbb92-7e08-4cf5-9cef-c069232fc30f
    
     BJg7x27aN5.633cbb92-7e08-4cf5-9cef-c069232fc30f
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5/signatures/BJg7x27aN5.633cbb92-7e08-4cf5-9cef-c069232fc30f
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5
     
      /envelopes/S1QxhmT45/recipients/HJk3hQpEc
      Hamdi
      Bawaqneh
      1987/05/11
      198705118571
    
     signed
     bankid-se
     Hamdi
     Bawaqneh
     1987/05/11
     137.133.16.6
     
      BJg7x27aN5
      943c95e6-efd4-4757-8ff3-ea7299fcf29e
      true
      2022-04-26T13:16:18.401Z
      
      
       /envelopes/S1QxhmT45/recipients/HJk3hQpEc
       Hamdi
       Bawaqneh
       hamdi.bawaqneh@gmail.com
       198705118571
       1987/05/11
       137.133.16.6
     
    
     198705118571
     2022-04-26T13:16:18.401Z
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/HJk3hQpEc
     Hamdi
     Bawaqneh
   
  
   
    notification.sent
    2022-04-26T13:17:21.110Z
    BJzy-dHBq
    
     BJzy-dHBq
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1jhhmaV5
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1jhhmaV5/notifications/BJzy-dHBq
     Dokument att signera
     wadsten.johan@gmail.com
     2022-04-26T13:17:16.071Z
     8f23250a-2bce-4a9a-acb1-8744a8040ce8
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2022-04-26T14:09:04.513Z
    S1jhhmaV5
    
     
      Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 15_1_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/15.1 Mobile/15E148 Safari/604.1
      45.83.91.230
    
     S1jhhmaV5
     2022-04-26T14:09:04.495Z
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1jhhmaV5
     /envelopes/S1QxhmT45
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1jhhmaV5
     Johan
     Wadsten
     45.83.91.230
   
  
   
    signature.created
    2022-04-26T17:45:01.921Z
    BJg7x27aN5.972414af-01f3-495d-b35e-d30753eca9fc
    
     BJg7x27aN5.972414af-01f3-495d-b35e-d30753eca9fc
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5/signatures/BJg7x27aN5.972414af-01f3-495d-b35e-d30753eca9fc
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5
     
      /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1jhhmaV5
      Johan Olof Erik
      Wadsten
      1988/03/17
      198803176992
    
     signed
     bankid-se
     Johan Olof Erik
     Wadsten
     1988/03/17
     45.83.91.228
     
      BJg7x27aN5
      43a8a100-b62a-44e0-9f6f-1aef17512df0
      true
      2022-04-26T17:45:01.135Z
      
      
       /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1jhhmaV5
       Johan Olof Erik
       Wadsten
       wadsten.johan@gmail.com
       198803176992
       1988/03/17
       45.83.91.228
     
    
     198803176992
     2022-04-26T17:45:01.135Z
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/S1jhhmaV5
     Johan Olof Erik
     Wadsten
   
  
   
    notification.sent
    2022-04-26T17:45:03.765Z
    HJwi1hSB9
    
     HJwi1hSB9
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/SkcJ6QpNc
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/SkcJ6QpNc/notifications/HJwi1hSB9
     Dokument att signera
     joakim.svensson@se.ey.com
     2022-04-26T17:45:03.572Z
     29aaf8c9-c834-49b5-87d9-8b9ab96eca76
     sent
   
    
     /system/service/honcho/notify
   
  
   
    recipient.envelope.opened
    2022-04-27T09:48:41.629Z
    SkcJ6QpNc
    
     
      Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/100.0.4896.127 Safari/537.36 Edg/100.0.1185.50
      188.148.45.186
    
     SkcJ6QpNc
     2022-04-27T09:48:41.601Z
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/SkcJ6QpNc
     /envelopes/S1QxhmT45
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/SkcJ6QpNc
     Joakim
     Svensson
     188.148.45.186
   
  
   
    signature.created
    2022-04-27T17:21:20.085Z
    BJg7x27aN5.42081aa1-1fd2-4b82-aa03-c0555af06d3e
    
     BJg7x27aN5.42081aa1-1fd2-4b82-aa03-c0555af06d3e
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5/signatures/BJg7x27aN5.42081aa1-1fd2-4b82-aa03-c0555af06d3e
     /envelopes/S1QxhmT45/documents/BJg7x27aN5
     
      /envelopes/S1QxhmT45/recipients/SkcJ6QpNc
      JOAKIM
      SVENSSON
      1990/01/22
      199001220590
    
     signed
     bankid-se
     JOAKIM
     SVENSSON
     1990/01/22
     84.216.140.63
     
      BJg7x27aN5
      3a7fb3af-3a69-40d7-8baa-0c14529a37f4
      true
      2022-04-27T17:21:19.438Z
      
      
       /envelopes/S1QxhmT45/recipients/SkcJ6QpNc
       JOAKIM
       SVENSSON
       joakim.svensson@se.ey.com
       199001220590
       1990/01/22
       84.216.140.63
     
    
     199001220590
     2022-04-27T17:21:19.438Z
   
    
     /envelopes/S1QxhmT45/recipients/SkcJ6QpNc
     JOAKIM
     SVENSSON
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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Kajplats 2 får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 
1 januari t.o.m. 31 december 2021, vilket är föreningens sjätte verksamhetsår. 
 
Om inte särskilt anges, redovisas alla belopp i kronor. Uppgift inom parentes avser föregående år.
 
Förvaltningsberättelse
 
Verksamheten
 
Allmänt om verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostadslägenheter och lokaler med nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Upplåtelse får även
omfatta mark som ligger i anslutning till föreningens hus, om marken skall användas som komplement
till bostadslägenhet eller lokal. Bostadsrätt är den rätt i föreningen som medlem har på grund av
upplåtelsen. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.
 
Styrelsen är skyldig att snarast, normalt inom en månad från det att skriftlig ansökan om medlemskap
kom in till föreningen avgöra frågan om medlemskap.
 
Styrelsen har sitt säte i Västerås kommun. 
 
Föreningens fastighet
Föreningen har den 12 maj 2020 förvärvat fastigheten Sjöjungfrun 1 i Västerås kommun. Förvärvet
omfattar även påbörjad byggnation. Lagfart erhölls den 27 maj 2020. 
 
Föreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprenören) för uppförande av föreningens hus. På
föreningens fastighet pågår byggnation av tre flerbostadshus i fem till sex våningar med totalt 97
bostadsrättslägenheter, total boarea ca. 7470 m². Föreningen kommer att disponera över 55 garageplatser
varav fem avsedda för MC.
 
Trygg BRF 
Föreningen är kvalitetsmärkt med Trygg BRF. Detta innebär en rad krav som berör hela processen och
som måste uppfyllas så som ordning på bygglov, ansvarsförsäkringar och garantiåtaganden samt vad som
ska ingå i överlämningen av projektet. När projektet godkänts av Trygg BRF betyder det att
entreprenören uppfyller fler och tuffare villkor än vad lagstiftningen och myndigheternas regelverk
kräver. För att säkerställa en rättssäker process utfärdas själva märkningen av Trygg BRF av den
oberoende aktören Gar-Bo Försäkring AB. 
 
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Trygg-Hansa.
 
Gemensamma utrymmen   
I fastigheten finns  undercentral fjärrvärme och vatten, elcentral/elrum, fläktrum, telerum, sex hissar,
hisschakt, trapphus, postboxar, övernattningslägenhet, utrymme för källsortering av sopor, cykelrum,
barnvagnsrum, städrum, fastighets- och rullstolsförråd, kabel för bredband med telefoni och TV,
varmvatten-/vattenmätare och extra lägenhetsförråd för uthyrning. 
 
Föreningens skattemässiga status
Föreningen var vid ingången och utgången av räkenskapsåret inte ett privatbostadsföretag (äkta
bostadsrättsförening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs föreningen är en oäkta
bostadsrättsförening. 
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bostadsrättsförening. 


Vid beräkning av uppskov med inbetalning av skatt på kapitalvinst från försäljning av tidigare ägd bostad
jämställs dock föreningen med en äkta bostadsrättsförening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) då
föreningen antingen tillhandahåller bostäder i fastigheter där kommunal fastighetsavgift inte utgår på
bostadsdelen eller så har byggnaden på fastigheten ännu inte åsatts något värdeår, dvs är under
uppförande.
 
Latent skatt kan uppkomma i de fall föreningen förvärvar fastigheten till ett pris som understiger
tillgångens marknadsvärde t.ex. genom s.k. paketering. Föreningen har förvärvat fastigheten direkt från
Entreprenören till marknadsvärde. Detta innebär att fastigheten inte har varit föremål för någon
underprisöverlåtelse. Därmed finns det inte någon latent skatteskuld i föreningen.
 
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Byggnaderna är under uppförande och kommer troligen att åsättas värdeår 2021. Entreprenören svarar för
fastighetsskatt avseende bostäder under uppförande t.o.m. värdeåret. 
 
Bostadslägenheterna är från och med värdeåret helt befriade från fastighetsavgift i 15 år. Från och med år
16 utgår full fastighetsavgift.
 
Avsättning till yttre fond 
Avsättning för föreningens fastighetsunderhåll är i enlighet med ekonomisk plan beräknad till ett årligt
belopp motsvarande 30 kr/m² boarea för föreningens hus. Detta ska i enlighet med föreningens stadgar
ske senast från och med det verksamhetsår som infaller närmast efter det slutfinansiering för föreningens
fastighet har skett. 
 
Förvaltning  
Ekonomisk- och teknisk förvaltning
Föreningen har tecknat avtal med JM@Home AB för ekonomisk- och teknisk förvaltning. I den tekniska
förvaltningsdelen ingår fastighetsskötsel, fastighetsjour, trädgårdsskötsel, trappstädning, hisservice,
hissbesiktning och källsortering.
 
Hisservice och hissbesiktning ingår under garantitiden. Kostnaden från år sex beräknas till 72 000 kronor
per år.
 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret
Mot bakgrund av utbrottet av coronaviruset och Covid-19 följer föreningen händelseutvecklingen noga
och vidtar åtgärder för att minimera eller eliminera påverkan på föreningens verksamhet. Föreningen har
till dags dato inte märkt av någon betydande påverkan på verksamheten från coronaviruset.
 
Föreningens ekonomi
Ekonomisk plan
Styrelsen har upprättat ekonomisk plan för föreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 26 maj 2020. Tillstånd att ta emot förskott för bostadsrätter erhölls 15 juni 2020 och
tillstånd att upplåta bostadsrätt erhölls av Bolagsverket den 29 maj 2020.
 
Enligt ekonomisk plan beräknas årsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten och el som
debiteras efter faktisk förbrukning uppgå till 698 kr/m². Kostnaden för varmvattenförbrukning beräknas
uppgå till i genomsnitt ca. 15 kr/m² samt för elförbrukning till ca. 48 kr/m². Föreningen kommer att bli
redovisningsskyldig för mervärdesskatt utifrån debitering av individuell mätning av faktisk förbrukning
av varmvatten och el. Insatser och upplåtelseavgifter uppgår till ca. 42 942 kr/m².
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Fastighetslån
Föreningen innehar byggnadskreditiv i Handelsbanken om 220 000 000 kr per den 31 december 2021,
varav utnyttjad del är 136 675 112 kr, och avser att teckna avtal med Handelsbanken avseende
långfristiga lån som beräknas för föreningens fastighet.
 
Föreningens investerings- och finansieringsbalans
Föreningen beräknas få följande investerings- och finansieringsbalans:
 
Anskaffningskostnad     421 830 000 kr Insatser  186 916 000 kr
  Upplåtelseavgifter 133 864 000 kr
  Lån 101 050 000 kr
  
                                                                                                                                       
 421 830 000 kr  421 830 000 kr
 
 
Avräkning mot Entreprenören
Entreprenören svarar för föreningens löpande kostnader och uppbär föreningens intäkter fram till
avräkningstidpunkten. Avräkning mot Entreprenören kommer att ske efter det att godkänd slutbesiktning
och slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av
entreprenaden har ännu ej skett. Avräkning beräknas ske per den 30 september 2022.
 
Slutbesiktning av föreningens fastighet beräknas ske 16 mars 2022. 
 
Inflyttningen i föreningens fastighet påbörjades under juli 2021. Vid årets slut var 96 bostadsrätter
tecknade med förhandsavtal för vilka förskott har inbetalats.
 
Vid årets slut var 52 (tolv) bostadsrätter upplåtna. Under året har fyra (noll) bostadsrätter överlåtits.
Styrelsen har under året medgivit att noll lägenheter upplåtits i andra hand.
 
Medlemsinformation
 
Antalet medlemmar vid räkenskapsårets början   32
Antalet tillkommande medlemmar under räkenskapsåret            128
Antalet avgående medlemmar under räkenskapsåret    6
Antalet medlemmar vid räkenskapsårets slut                    154
 
Styrelsen har beslutat att ordinarie föreningsstämma kommer att hållas 19 maj 2022.
 
Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma den 27 maj 2021 haft följande sammansättning: 
 
Lars-Eric Wilson Ledamot 1) Ordförande
Anders Edgren Ledamot 1) 
Bengt Håkansson Ledamot   1) 
Hamdi Bawaqneh Ledamot
Johan Wadsten Ledamot   
Bengt Nilsson Suppleant 1)
Björn Andersson Suppleant
 
1) utsedd av Gar-Bo Försäkring AB 
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1) utsedd av Gar-Bo Försäkring AB 


Föreningens firma tecknas förutom av styrelsen, av två styrelseledamöter i förening. 
 
Styrelsen har hållit tre (fem) st protokollförda sammanträden. 
 
För styrelsens ledamöter finns ansvarsförsäkring inklusive rättsskyddsförsäkring tecknad hos
försäkringsbolaget Trygg-Hansa. 
 
Revisorer
Ernst & Young   Ordinarie
Huvudansvarig Joakim Svensson
 
Fredrik Hävrén                                    Suppleant 
Ernst & Young
 
Valberedning 
Till valberedning utsågs styrelsen                                   Sammankallande
                 
Föreningens stadgar
Föreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 28 februari 2017.
 
 
Förändring av eget kapital
 Medlemsinsatser
 Förskott och inbetalda insatser
Belopp vid årets
ingång 9 581 000 kr
Ökning av medlemsinsatser 177 345 000 kr
Belopp vid årets
 utgång 186 926 000 kr


 
 
Resultatdisposition  
 
Enligt totalentreprenadkontraktet svarar Entreprenören för föreningens drift- och kapitalkostnader mot att
de uppbär alla intäkter fram till avräkningstidpunkten, därmed finns inget resultat att disponera.
 
Föreningens ekonomiska ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning samt
noter. 







Bostadsrättsföreningen Kajplats 2
Org.nr 769631-4298   


5 (10)
 


     
Resultaträkning Not 2021-01-01


-2021-12-31
2020-01-01


-2020-12-31  
 


noter. 


Rörelsens intäkter      
Rörelsens kostnader      
Rörelseresultat  0  0  
      
Årets resultat  0  0  
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Balansräkning Not 2021-12-31 2020-12-31  


 


TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Pågående nyanläggningar 2, 7 317 000 000  170 000 000  
Summa materiella anläggningstillgångar  317 000 000  170 000 000  
      
Summa anläggningstillgångar  317 000 000  170 000 000  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Kundfordringar  4 747  0  
Övriga fordringar 3 1 800 678  455 201  
Summa kortfristiga fordringar  1 805 425  455 201  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  6 176 000  9 581 000  
Summa kassa och bank  6 176 000  9 581 000  
Summa omsättningstillgångar  7 981 425  10 036 201  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  324 981 425  180 036 201  
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Balansräkning Not 2021-12-31 2020-12-31  


 


EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  186 926 000  9 581 000  
Summa bundet eget kapital  186 926 000  9 581 000  
      
Summa eget kapital  186 926 000  9 581 000  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 5, 7 0  170 455 201  
Summa långfristiga skulder  0  170 455 201  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 5, 7 136 675 112  0  
Skulder till intresseföretag och gemensamt styrda
företag 4 1 101 231  0  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 6 279 082  0  
Summa kortfristiga skulder  138 055 425  0  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  324 981 425  180 036 201  
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Noter
 
Not 1 Redovisningsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Årsredovisning i mindre företag. Principerna är oförändrade jämfört med föregående år.
 
Intäkter och kostnader före avräkning 
Föreningens intäkter respektive löpande drifts- och förvaltningskostnader fram till och med
avräkningstidpunkten kvittas mot kostnader respektive intäkter enligt avtal med entreprenören. De
avtalsenliga kostnaderna och intäkterna uppstår pga. att entreprenören enligt totalentreprenadkontrakt
erhåller intäkter och kostnader från verksamheten fram till avräkningen mellan förening och entreprenör.
Detta avviker mot den grundläggande redovisningsprincipen om kvittningsförbud. Skälet till denna
avvikelse är att det förenklar förståelsen av årsredovisningen för medlemmarna och förbättrar
jämförbarheten av resultatposterna inför kommande år. Föreningen bedömer vidare att den använda
principen är vanligt förekommande inom branschen och ger en rättvisande bild av ställning och resultat.  
 
Intäkter som inte redovisas på grund av kvittning uppgår till 1 526 749 kr. Storleken på drifts- och
förvaltningskostnader som kvittats lämnas inte eftersom dessa kostnader inte särskiljs från kostnader för
byggentreprenaden och skulle behövas tas fram schablonmässigt och därmed ha begränsat
informationsvärde. 
 
Anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med avskrivningar. Utgifter för
förbättringar av tillgångars prestanda, utöver ursprunglig nivå, ökar tillgångarnas redovisade värde.
Utgifter för reparation och underhåll redovisas som kostnader. 
 
Föreningens byggnad är under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pågående
nyanläggning i balansräkningen. Slutlig fördelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark
kommer att ske i samband med att föreningens byggnad färdigställs.
 
 
Not 2 Pågående nyanläggningar
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 170 000 000 0  
Inköp 147 000 000 170 000 000  
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 317 000 000 170 000 000  
    
Utgående redovisat värde 317 000 000 170 000 000  
    


 
Not 3 Övriga fordringar
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Fordran Entreprenören 0 455 201  
Klientmedelskonto Handelsbanken 1 800 678 0  
 1 800 678 455 201  
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 1 800 678 455 201  


Not 4 Övriga skulder
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Skuld Entreprenören 1 101 231 0  
 1 101 231 0  
    


Not 5 Byggnadskreditiv
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Byggnadskreditiv, utnyttjad del 136 675 112 170 455 201  
 136 675 112 170 455 201  
    


Beviljad kredit uppgår till 220 000 000.


Byggnadskreditivet redovisas som kortfristig skuld 2021 i balansräkningen då avräkningen mot
Entreprenören sker under 2022.
 
 
Not 6 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Förutbetalda hyresintäkter 278 897 0  
Tillgodo (skuld hyresgäst) 185 0  
 279 082 0  
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Not 7 Ställda säkerheter
 2021-12-31 2020-12-31  
    
Fastighetsinteckning 101 050 000 101 050 000  
 101 050 000 101 050 000  
    


 
Västerås 2022- den dag som framgår av våra elektroniska underskrifter.
 
Bostadsrättsföreningen Kajplats 2
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Ordförande Ledamot
  
  
  
Bengt Håkansson Hamdi  Bawaqneh
Ledamot Ledamot
  
  
  
Johan Wadsten  
Ledamot  
  


 
Vår revisionsberättelse har lämnats 2022- den dag som framgår av min elektroniska underskrift. 
 
Ernst & Young
 
Joakim Svensson
Auktoriserad  revisor  
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