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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Kikaren 1, 716419-2648, med sate i Stockholm, far hdrmed uppréatta arsredovisning
fér 2023.
Verksamheten

Allmant om verksamheten
Foreningens dndamal

Féreningens dndamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader fér permanent boende at medlemmarna fér nyttjande utan tidsbegrasning. Medlems
ratt i féreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsréattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1985-02-04. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1991-06-10 och nuvarande stadgar registrerades 2019-02-27 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en &kta bostadsrattsférening.

Fdreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelsen, revisorer och ovriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.0.m. féreningsstdmman
Stefan Olofsson Ordférande 2024
Helene Séderback Brantskog Ledamot 2024
Lena Lund Ledamot 2024
Jonas Wistrand Ledamot 2024
Linnea Schennings Westergéard Ledamot 2024
Ordinarie revisor

Moore Allegretto, Elias Haraldsson Auktoriserad revisor 2024
Valberedning

Ann-Britt Johansson 2024
Bjorn Nygard 2024

Firmateckning
Féreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheten Kikaren 1 i Stockholms kommun med darpa uppférd byggnad med 24
lagenheter och 3 lokaler. Byggnaden ar uppférd 1888. Fastighetens adresser ar Kungstensgatan 63
och Vastmannagatan 31.

Foreningen upplater 24 lagenheter med bostadsratt och 3 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 6 rok
3 8 5 4 4
Total tomtarea: 928 kvm

Total bostadsarea: 2 495 kvm

Total lokalarea: 402 kvm

Lokalférteckning

Hyresgést Yta Loptid
Alexanderskolan AB 165 kvm 2024-11-30

Axlas Solidlas AB 182 kvm 2024-09-30

Lndmrks Creative AB 55 kvm 2026-01-31

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-12-20.

Fastigheten &r fullvérdesférsakrad i Trygg Hansa.

| férsakringen ingar ansvarsférsakring fér styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg for
medlemmarna.

Férvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknade avtal.

Vasentliga avtal

Mickes fénsterputs och stad Stadning

Tele2 Kabel-TV

Telenor Bredband

Fortum Elavtal avseende volym

Stockholm Exergi Fjarrvarme

Anticimex SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Anticimex Skadedjursbekampning

S:t Eriks Hiss Serviceavtal hissar

NP Gruppen Snéskottning tak

Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fér 154 221 kr och planerat underhall f6r
328 887 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen f6ljer en underhallsplan som upprattades 2019-10-28 av Bredablick Fastighetspartner.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 559 000 kr 2023 fér kommande ars underhall,
detta motsvarar 193 kr per kvm.

- Sida (3 av 18)

Dokumentnummer: 65f9662d6b6af



Brf Kikaren 1 3(16)
716419-2648

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Allmant

Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 31 maj 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit sex protokollférda sammantraden och daremellan en stor mangd
mailkorrespondens.

Styrelsens ord
Pa stdmman valdes Stefan Olofsson som ordférande samt fyra évriga ledaméter. Fem
styrelseledaméter valdes om medan tva slutade.

Underhall

Under aret har féreningens nya sophanteringssystem implementerats med sortering av matsopor
respektive restsoppor. Detta har inneburit en kraftig minskning av kostnaden fér sophanteringen.
Véggarna i portuppgangen vid Kungstensgatan har renoverats och cykelrampen i entrén har breddats.

De kraftiga kostnadsokningarna fortsatte under &ret framst géllande uppvarmning och vatten och
avlopp. Kostnadsoékningarna férvantas fortsétta under 2024. Aven rantekostnaderna steg kraftigt for
féreningen i takt med de stigande rantorna. Under 2024 kommer styrelsen fortsatta att fokusera pa en
budget i balans.
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2023 har 2 dverlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 2 dverlatelser).

Beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31: 1 st (antal andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 1 st).

Overlatelse- och pantsattningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
képare samt pantsattningsavgift av pantsattare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 34 medlemmar.
5 tillkommande medlemmar under rdkenskapsaret.
5 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 34 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan éverstiga antalet bostadsrétter ar att mer an en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

°

Arsavqifter
Foreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 april 2020 da avgifterna héjdes med 10 %.

| arsavgiften ingar varme, vatten och tv. Utéver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter for bredband.

Flerarséversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2023 2022 2021 2020
Roérelsens intékter 2 352 2257 2324 1877
Resultat efter finansiella poster 33 38 -2 337 -322
Foérandring av underhallsfond 230 223 -898 493
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 162 168 -987 493
Sparande kr / kvm 249 247 143 174
Soliditet (%) 54 50 50 64
Arsavgift fér bostadsratter, kr / kvm 416 416 416 394
Arsavgifternas andel av rorelsens intékter (%) 44 46 45 52
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 397 397 397 388
Lokalhyra kr / kvm 2780 2 545 1962 1816
Driftskostnad, kr / kvm 377 420 397 344
Energikostnad, kr / kvm 232 215 206 165
Ranta, kr / kvm 56 26 18 16
Avsattning till underhalisfond kr / kvm 193 189 185 182
Lan, kr / kvm 1 968 2 440 2440 1752
Skuldsattning bostadsratter kr / kvm 2285 2 833 2833 2 031
Rantekanslighet (%) 5} 74 7 5
Snittranta (%) 2,83 1,07 0,74 0,90

Nyckeltal &r berdknade enligt vagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt I&n kr/kvm har fastighetens totala area som
berakningsgrund.

Sparande anger overskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA.

Réantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Férandringar i eget kapital

Vid arets borjan

Disposition enligt féreningsstamma
Avsattning till underhallsfond
lanspraktagande av underhallsfond
Arets resultat

Vid arets slut

Resultatdisposition

Bundet

Medlems-
insatser

15998 108

15998 108

Bundet

Underhalls-
fond

222 684

559 000
-328 887

452 797

Till féreningsstammans férfogande finns foljande medel (kr)

@alanserat resultat
Arets resultat fére fondférandring

Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan

Arets ianspraktagande av underhallsfond
Summa 6ver/underskott

Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstamman:

Att balansera i ny réakning

5(16)

Fritt Fritt
Balanserat Arets
resultat resultat
-8 529 889 38 282
38 282 -38 282
-559 000
328 887
33 222
-8 721720 33 222
-8 491 607
33 222
-559 000
328 887
-8 688 498
-8 688 498

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr

Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Not

4,5,6
7
8

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

2023-01-01-
2023-12-31

2107 719
243 928

2 351 647

-1 690 770
-100 909
-26 162
-358 713

-2 176 554

175 093

19 238
-161 109

-141 871
33 222

33 222
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2022-01-01-
2022-12-31

2012 960
244 183

2257 143

-1 633 223
-111 335
-47 311
-352 225

-2 144 094

113 049

800
-75 567

-74 767
38 282

38 282
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Balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark 10,17 13 206 395 13 558 621
Inventarier, maskiner och installationer 11 80 013 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 13 286 408 13 558 621
Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos intresseféretag 2800 2800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2800 2 800
Summa anlaggningstillgangar 13 289 208 13 561 421

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 11 500 -
Ovriga fordringar 9 891 9 688
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 94 168 101 674
Summa Kkortfristiga fordringar 115 559 111 362
Kassa och bank 13 1 064 582 1 843 266
Summa omsittningstillgangar 1180 141 1 954 628
SUMMA TILLGANGAR 14 469 349 15516 049
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Balansrakning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Underhallsfond

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
I:’»alanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14,15

14,15

16

2023-12-31

15998 108
452 797

16 450 905

-8 721720
33 222

-8 688 498

7762 407

3200 000
3200 000

2500 000
191 203
23 804
141 400
650 535

3 506 942

14 469 349
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2022-12-31

15998 108
222 684

16 220 792

-8 529 890
38 282

-8 491 608

7729 184

3200 000
3200 000

3 868 000
144 632
17 158

34 519
522 556

4 586 865

15516 049
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr

Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat

Avskrivningar

Erhallen ranta
Erlagd ranta

2023-01-01-
2023-12-31

175 093
358 713

533 806

19 238
-161 109

9(16)

2022-01-01-
2022-12-31

113 049
352 225

465 274

800
-75 567

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 391 935 390 507
fore forandringar i rorelsekapital

Féréndringar i rérelsekapital

aning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -4 197 -23 251
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) 288 078 17 374
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 675 816 384 630

Investeringverksamheten

Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -86 500 8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -86 500 -
Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -1 368 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 368 000 -
Arets kassaflode -778 684 384 630
Likvida medel vid arets boérjan 1 843 266 1458 636
Likvida medel vid arets slut 1064 582 1 843 266

(1) Foéreningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser |[6pande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom 6verforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beréknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar:
Byggnader 50 ar

Not 2 Arsavgifter och hyror
2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Arsavgifter bostader 990 048 990 048
Hyror lokaler 1117 671 1022912
Summa 2107 719 2012960

Not 3 Ovriga rérelseintakter
2023-01-01-  2022-01-01-
2023-12-31  2022-12-31

Kommunikation 47 520 47 520
Debiterad fastighetsskatt 105 997 110 251
Overnattningslagenhet/gemensamhetslokal 51 500 45 850
Overlatelseavgifter 1313 1208
Ovriga intakter 37 598 39 354
Summa 243 928 244183

| posten dvriga intakter ingar det under 2023, 17 427 kr i form av elstdéd samt 16 000 kr i form av
utdelning fran Brandkontoret.
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Not 4 Reparationer

Lokaler

Golv, gemensamma utrymmen
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Armaturer, gemensamma utrymmen
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

Ventilation, installationer

El, installationer

Tele/TV/porttelefon, installationer

Hiss

Huskropp

Vattenskador

Klottersanering

Summa

Not 5 Planerat underhall

Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen
Ventilation, installationer

Hiss

Summa

Not 6 Driftskostnader

Fastighetsskatt/-avgift

Teknisk forvaltning
Besiktningskostnader
Snéréjning

Serviceavtal
Foérbrukningsmaterial

El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Forsakringar

Systematiskt brandskyddsarbete
Kabel-TV

Bredband

Abonnemang porttelefon/hisstelefon

Summa

2023-01-01-
2023-12-31
56 765

2705
2067
19 993
1125
4618
594

11 653
10 406
12 096
3 231
14 258
9783
4 927

154 221

2023-01-01-
2023-12-31
111 977

177 535

39 375
328 887

2023-01-01-
2023-12-31
152 766
138 567
11103

38 395

9 496

10 462

74 200

520 189
77179

50 022

36 999

16 100

23 636

47 520
1028

1207 662
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2022-01-01-
2022-12-31
8138

844

5 386

2006

8 971

11 374

28 695
1200
19 300

4160
90 074

2022-01-01-
2022-12-31
88 605

68 541

168 170

325 316

2022-01-01-
2022-12-31
151 086
128 769

63 901
11734

8 486

10 889

104 178
458 972

60 599

104 211
31167

14 989

21 331

47 521

1217 833
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Not 7 Ovriga kostnader

2023-01-01-

2023-12-31
Frakter och transporter -
Tele och post 1816
Forvaltningskostnader 65 974
Revision 18 581
Jurist- och advokatkostnader -
Bankkostnader 1900
IT-tjanster 3788
Serviceavgifter till branschorganisationer 4930
Ovriga externa kostnader 3920
Summa 100 909

Not 8 Personalkostnader

12(16)

2022-01-01-
2022-12-31
184

2740

67 305

17 876
2438
2756

3 311

4 850
9875

111 335

Foreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2023-01-01-

2023-12-31
Styrelsearvoden 20 005
Summa 20 005
Sociala avgifter 6 157
Summa 26 162
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2023-01-01-

2023-12-31
Byggnader 352 226
Inventarier, maskiner och installationer 6 487
Summa 358 713

2022-01-01-
2022-12-31
36 000

36 000
11 311

47 311

2022-01-01-
2022-12-31
352 225

352 225
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Not 10 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 17 777 892 17 777 892
-Mark 4713737 4 713 737
22 491 629 22 491 629
Utgaende anskaffningsvérden 22 491 629 22 491 629
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -8 933 008 -8 580 783
. -8 933 008 -8 580 783
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -352 226 -352 225
-352 226 -352 225
Utgaende avskrivningar -9 285 234 -8 933 008
Redovisat varde 13 206 395 13 558 621
Varav
Byggnader 8 492 658 8 844 884
Mark 4713737 4713737
Taxeringsvarden
Bostéader 125 000 000 125 000 000
Lokaler 11 463 000 11 463 000
Totalt taxeringsvéarde 136 463 000 136 463 000
Varav byggnader 37 463 000 37 463 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer

Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer

Utgaende anskaffningsvérden
Ingaende avskrivningar

Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer

Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer

Utgaende avskrivningar

Redovisat varde

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Foérutbetalda kostnader
Upplupna intakter

Summa

Not 13 Kassa och bank

Transaktionskonto Handelsbanken
Checkkonto Handelsbanken
Placeringskonto Handelsbanken

Summa

2023-12-31

86 500
86 500

86 500

-6 487
-6 487

-6 487

80013

2023-12-31
94 168

94 168

2023-12-31
1052 001
12 581

1 064 582

14(16)

2022-12-31

2022-12-31
86 199
15475

101 674

2022-12-31
1 040 808
2458

800 000

1 843 266
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Not 14 Forfall fastighetslan

Foérfaller inom ett ar fran balansdagen
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen
Foérfaller senare an fem ar fran balansdagen

Summa

Not 15 Fastighetslan

Fastighetslan

2023-12-31
2500 000
3 200 000

5700 000

2023-12-31

5700 000
5700 000

Summa

Laneinstitut Réanta Bundet till Ing. skuld
Stadshypotek 0,82 % 2023-07-30 768 000
Stadshypotek® 4,89 % 2024-04-02 3100 000
Stadshypotek  0,89% 2026-06-01 2 000 000
Stadshypotek  0,89% 2026-03-01 1200 000
Summa 7 068 000

Nyalan Arets amort.

768 000
600 000

1 368 000

15(16)

2022-12-31
3 868 000
3200 000

7 068 000

2022-12-31

7 068 000
7 068 000

Utg. skuld

2500 000
2000 000
1200 000

5700 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen
férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

* Lanet ar kapitalbundet till angivet datum. Rénta féljer Stibor 3M under bindningstiden.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter
Upplupna rantekostnader

Forutbetalda intakter

Upplupna revisionsarvoden

Upplupna driftskostnader

Summa

Not 17 Stallda sakerheter
Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar

Summa stillda sakerheter

2023-12-31
32 855
2802

428 539

18 900

167 439

650 535

2023-12-31

7 100 000
7 100 000

2022-12-31
52 306

3 904

314 126

18 000

134 220

522 556

2022-12-31

7100 000
7 100 000
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Underskrifter

Stockholm, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Stefan Olofsson Helene Séderback Brantskog
Styrelseordférande
Lena Lund Jonas Wistrand

Linnea Schennings Westergard

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av min elektroniska underskrift.
Moore Allegretto

Elias Haraldsson
Auktoriserad revisor
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