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FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1996-08-28. Foreningens nuvarande ekonomiska
plan registrerades 1995-05-03 och nuvarande stadgar registrerades 2018-10-14.
Foreningen har sitt sate i Stockholms kommun. Foreningen ar ett privatbostadsforetag
enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Kikaren 8 i Stockholms kommun, omfattande adressen
Radmansgatan 84 och Vastmannagatan 25. Byggnaden pa fastigheten uppfordes ar
1889. Marken innehas med aganderatt.

| nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
30 Lagenheter, bostadsratt | 2 088

1 Lagenheter, hyresratt 54

1 Lokal, hyresratt 55

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa. | forsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte
bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstamma dgde rum 2023-05-31. Pa stamman deltog 18 medlemmar.

Styrelsen har fran rakenskapsarets borjan till foreningsstamma utgjorts av:
Namn Roll

Bjorn Kapsto Styrelseledamot, Ordforande
Bjorn Artursson Styrelseledamot, Kassor

Emma Jonsson Styrelseledamot, Sekreterare

Marta Manheden Styrelseledamot
Viktoria Ersmark Styrelseledamot
Cecilia Rappe Styrelseledamot
Wilhelm Jonasson Suppleant

Styrelsen har fran foreningsstamman till rakenskapsarets slut utgjorts av:
Namn Roll
Par Uhlin Styrelseledamot, Ordfdérande
Bjorn Artursson Styrelseledamot, Kassor
Emma Jénsson Styrelseledamot
Sunny Simonian Styrelseledamot, Sekreterare
Cecilia Rappe Styrelseledamot
Wilhelm Jonasson Suppleant
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Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas
Foreningens firma tecknas av styrelseledamoter - tva i forening

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden. Revisor
har varit Lars Algevik och Marta Manheden som revisorssuppleant. Valberedningen har

utgjorts av Birgitta Koverberg.

Genomforda storre underhalls-och investeringsatgarder over aren

Ar Atgird

2023 Besiktning och filmning och spolning av avloppsstammar.
Inspektion av gasledningar och installationer.

2022 Draneringsarbete pa innergarden inklusive forstarkning av

husgrund med tatskikt. Stuprannor kopplade till
avrinningsbrunnar.

2020 Malning entré Vastmannagatan samt ny entrématta Radmansgatan

2019-2020 Dranering husgrund mot gatan

2019 OVK

2019 Taksakerhetsforbattringar

2018 Renovering av gardsfasaden och den beige/gra-delen av
gatufasaden

2017 Spolning av avloppsstammar

2016 Byte av varmevaxlare. Malning av fonster in mot garden.

Vindsvaningarnas fonsterhar bytts. Malning av trapphuset pa
Radmansgatan 84. forbattring av ventilation i tvattstugan for att
underlatta torkskapets funktion. Byte av mattor i hissarna

2015 Malning av fonster mot gatan

2014 Installation av sakerhetsdorrar

2012 Spolning av avloppsstammar

2012 Renovering av tvattstuga, nya maskiner

2011 Genomfordes OVK-besiktning av ventilationen
2010 Malade taket

2009 Renoverade garden

2004 Omdragen el, trefas indraget i alla lagenheter
2004 Renoverade trapphus och nya entréporter installerades
2004 Hissarna malades

1995-1996 Byte av elstigare

1995 Balkonger

1995 Fonsterrenovering

1995 Taket lades om

1995 Bytte samtliga V/A stammar i kok och badrum

1995 Fasadrenovering
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Storre framtida planerade underhall

Bostadsrattsforeningen har en aktuell underhallsplan som styrelsen féljer och
uppdaterar l6pande. Styrelsen har inte beslutat om nagra storre underhallsatgarder.

Arsavgifter

En avgiftshéjning om 5% fran och med 2024-07-01 har beslutats av styrelsen.
Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 50 st. och under aret har en medlem utgatt
och vid arets slut var darmed antalet medlemmar 49 st.

Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor
Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Tekniska forvaltningen Har under aret skotts av styrelsen

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under februari 203 har tilltrade av upplaten bostadsratt skett vilket inneburit att
foreningen har nu 31 bostadslagenheter. Foreningen har erhallit kopeskilling, vilket
inneburit att foreningen kunnat amortera 2 175 000 kr pa sina lan och avsevart
forstarkt foreningens kassa.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgang att delge.

Upplysning vid forlust - negativt resultat
Tidigare ars negativa resultat har forandrats fran 2 552Tkr till 369Tkr.

| arets resultat ingar avskrivningar av fastigheterna vilket ar en bokforingsmassig
vardeminskning vilket inte paverkar foreningens likviditet.

Foreningens sparande till det framtida underhaller uppgar till 24 kr/m2.



Kikaren 8 4(14)
716411-7090

Ekonomi
Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning (tkr) 1289 1233 1267 1246 1220
Resultat efter fin. poster (tkr) -369 -2 553 -274 -696 -2 014
Soliditet (%) 86,5 49,6 71,3 72,0 68,5
Arsavgifter kr/kvm bostadsrattsytan 469 437
Skuldsattning kr/kvm totalyta 432 1422
Skuldsattning kr/kvm bostadsrattsyta 444 1497
Rantekanslighet % 1 3
Energikostnad kr/kvm totalyta 239 264
Sparande kr/kvm totalyta 59 -277
Arsavgifternas andel % av totala 77 76

Tidigare ar har ej raknats om i och med att féreningen fran 2023 beraknar sina nyckeltal i enighet
med de definitioner och ytor som anges i BFNAR 2023:1.

Definition av nyckeltal:

Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore skatter

Soliditet
Totalt eget kapital /Totala tillgangar

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsrattsytan
Totala arsavgifter/totala bostadsrattsytan kvm

Skuldsattning per kvm totalyta
Totala rantebarande skulder/total yta kvm

Skuldsattning per kvm bostadsrattsytan
Totala rantebarande skulder/bostadsrattsyta kvm

Rantekanslighet
Totala rantebdrande skulder/totala arsavgifterna

Energikostnad per kvm
Totala kostnader for vatten + varme + el/total yta (boyta + lokalyta) kvm

Sparande per kvm
Arets resultat + summan avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm total
yta

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintéikter
Arsavgifter/totala intakter
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Forandringar i eget kapital

Upp- Fond for ]

Medlems ldtelse- yttre Balanserat Arets

-insatser avgifter underhdll resultat  resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 9475331 10392518 123 951 -13 494 215 -2 552 756 3944 830
Resultatdisposition enl
foreningstdmman
Reservering till fond
for yttre underhall -101 193 101 193
Balanseras i ny -2 552 756 2552 756
rakning
Arets upplatelse 251 755 5323 245 5575 000
Arets resultat -368 940 -368 940
Belopp vid
arets utgang 9727086 15715763 22758 -15945778 -368 940 9 150 890
Resultatdisposition

Belopp i kr

Forslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -15 945 777
Arets resultat -368 940
Totalt -16 314 717
Avsattning till yttre fond 225 114
Uttag ur yttre fond -30 614
Balanseras i ny rakning -16 509 217
Summa -16 314 717

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 1289 071 1233 247
Ovriga rorelseintakter 9792 240
Summa rorelseintakter 1298 863 1233 487
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 3 -1 099 070 -3 228 484
Ovriga externa kostnader 4 -53 925 -10 575
Personalkostnader och arvoden 5 -43 675 -43 675
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -468 348 -468 348
Summa rorelsekostnader -1 665 018 -3 751 082
Rorelseresultat -366 155 -2 517 595
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 5 804 6 675
Ranteintakter och liknande resultatposter 28 721 484
Rantekostnader och liknande resultatposter -37 310 -42 320
Summa finansiella poster -2 785 -35 161
Resultat efter finansiella poster -368 940 -2 552 756
Resultat fore skatt -368 940 -2 552 756
Arets resultat -368 940 -2 552 756
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 7 164 024 7 632 372
Inventarier, maskiner och installationer 7 - -
Summa materiella anlaggningstillgangar 7 164 024 7 632 372
Summa anlaggningstillgangar 7 164 024 7 632 372
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 4 431 3876
Ovriga fordringar 76 235 12 605
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 894 25 151
Summa kortfristiga fordringar 121 560 41 632
Kassa och bank

Kassa och bank 8 3288 645 276 921
Summa kassa och bank 3 288 645 276 921
Summa omsattningstillgangar 3410 205 318 553
SUMMA TILLGANGAR 10 574 229 7 950 925
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 25 442 849 19 867 849
Fond for yttre underhall 22 758 123 951
Summa bundet eget kapital 25 465 607 19 991 800
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -15 945 777 -13 494 215
Arets resultat -368 940 -2 552 756
Summa fritt eget kapital -16 314 717 -16 046 971
Summa eget kapital 9 150 890 3944 829
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 900 000 3075000
Ovriga skulder 40 956 40 956
Summa langfristiga skulder 940 956 3115956
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 9 50 000 50 000
Leverantorsskulder 182 821 78 589
Skatteskulder 66 949 3498
Ovriga skulder - 512 620
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 182 613 245 433
Summa kortfristiga skulder 482 383 890 140

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 574 229 7 950 925




Kikaren 8 9(14)
716411-7090

Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den |opande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -368 940 -2 552 756
Avskrivningar 468 348 468 348

99 408 -2 084 408

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 99 408 -2 084 408
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -555 -2 264
Okning(-)/Minskning (+) av ovriga kortfristiga fordringar -79 372 -333
Okning(+)/Minskning (-) av leverantorsskulder 104 232 10 520
Okning(+)/Minskning (-) av ovr. kortfristiga skulder -511 989 696 304
Kassaflode fran den lopande verksamheten -388 276 -1 380 181
Investeringsverksamheten
Forsaljning/upplatelse av hyresratt 5575 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten 5575 000 -
Finansieringsverksamheten
Upptagna nya langfristiga lan - 750 000
Amortering av laneskulder -2 175 000 -50 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -2 175 000 700 000
Arets kassaflode 3011724 -680 181
Likvida medel vid arets borjan 276 921 957 102
Likvida medel vid arets slut 3 288 645 276 921
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokforingsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsforeningars ranteintakter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedomda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgdngar % per dr (% foreg dr)
Byggnad 2% (2%)
Ombyggnad 5-10% (5-10%)
Maskiner 5% (5%)

Ovriga tillgadngar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedomning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatridkningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning

2023 2022
Arsavgifter 1 003 835 936 731
Hyror 283 380 296 450
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 1837
Ovriga hyresintékter 19 66
1289 071 1233 247
Not 3 Drift- och fastighetskostnader
2023 2022
Drift
Fastighetsskotsel 14 643 54 323
Stadning 50 677 42 528
Tillsyn, besiktning, kontroller 27 666 28 751
Tradgardsskotsel - 7 640
Snorojning 9 781 51 702
Reparationer 59 733 420 774
El 46 445 77 911
Uppvarmning 405 620 434 599
Vatten 72 443 67 900
Sophamtning 69 075 71 185
Forsakringspremie 65 137 53 853
Sjalvrisk 90 126
Fastighetsavgift bostader 49 259 47 089
Fastighetsskatt lokaler 17 690 17 690
Ovriga fastighetskostnader 27 641 5187
Kabel-tv/Bredband/IT 64 250 79 793
Forvaltningsarvode ekonomi 73 851 76 045
Ekonomisk forvaltning utover avtal 180 2935
Panter och overlatelser 22 970
Juridiska atgarder 118 650
Ovriga externa tjanster -8 605 3273
1 068 456 1751954
Underhall
Bostader 380 610
Port/entré 30614
Gard 1095 920
30 614 1 476 530
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1 099 070 3 228 484
Not 4 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Porto / Telefon 2 985 2 985
Annonser/Reklam 4590
Konsultarvode 44 002
Besiktnings- och utredningskostnader 3938
Revisionarvode 3 000 3 000

Summa 53925 10 575
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Not 5 Personalkostnader och arvoden

2023 2022
Styrelsearvode 33000 33 000
Sociala kostnader 10 675 10 675
43 675 43 675
Foreningen har ingen anstalld personal
Noter till balansrakning
Not 6 Byggnader
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets boérjan
-Byggnad 12 477 500 12 477 500
-Ombyggnad 8113 212 8113 212
-Mark
-Markanlaggning 598 641 598 641
21 189 353 21 189 353
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -13 556 981 -13 088 633
-Arets avskrivning enligt plan -468 348 -468 348
-14 025 329 -13 556 981
Redovisat varde vid arets slut 7 164 024 7 632 372
Taxeringsvarde
Byggnader 28 859 000 28 859 000
Mark 79 910 000 79 910 000
Summa 108 769 000 108 769 000
Bostader 107 000 000 107 000 000
Lokaler 1769 000 1769 000
Summa 108 769 000 108 769 000
Not 7 Inventarier, maskiner och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 8 700 8 700
8 700 8 700
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -8 700 -8 700
-8 700 -8 700

Redovisat varde vid arets slut
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Not 8 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Sparkonto 2743 144
Avrakningskonto Fastighetsagarna 545 501 276 921
Summa 3 288 645 276 921
Not 9 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp Amortering/ Skuldbelopp
Ldnegivare Slutbetalning  Rdnta 2023-12-31 Uppldning 2022-12-31
Stadshypotek - -850 000 850 000
Stadshypotek - -1 150 000 1 150 000
Stadshypotek 2025-04-30 2,39% 950 000 -25 000 975 000
Stadshypotek - -150 000 150 000
950000 -2 175 000 3125000
Kortfristig del av laneskuld -50 000 -50 000
Lanffristig del av laneskuld 900 000 3075000
Lan med amortering och villkorsandringsdag under 2024
redovisas som kortfristig.
Ovriga noter
Not 10 Stallda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31
Panter och dédrmed jamférliga sdkerheter som
har stdillts fér egna skulder och avsdttningar
Fastighetsinteckningar 15 000 000 15 000 000
Summa stallda sakerheter 15 000 000 15 000 000
Not 11 Eventualforpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser
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Underskrifter

Stockholm 2024-

........................................................

Par Uhlin Sunny Simonian
Ordforande Ledamot
Emma Jonsson Bjorn Artursson
Ledamot Ledamot

............................

Cecilia Rappe
Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats den 2024-

............................

Lars-Goran Algevik
Av foreningen vald revisor



Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsférening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestér i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberattelse

| forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhéallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen l1amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens nyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det mgjligt att
félja och analysera foreningens utveckling Over
tid. Sedvanliga nyckeltal ar nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintakter och rantekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrékningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit stoérre an kostnaderna uppstar ett 6ver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intéakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsférening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sdsom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

— Rénfeintdkter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Rdéntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.



Balansrakning
Balansrakningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen ar
foreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsdéttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

—  Frift eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med loptider som
Overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stallning.

Panter och eventualforpliktelser

— Stdllda panter avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for foreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliktelser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberattelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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