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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fér Brf Kikaren 1, 716419-2648, med sate i Stockholm, far harmed avge arsredovisning for
2019.

Verksamheten

Allmant om verksamheten
Féreningens dndamal

Foreningens &ndamal &r att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostéder fér permanent boende at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrasning. Medlems
ratt i foreningen pa grund av sadan upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare.

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

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

Styrelsen, revisorer och ovriga funktionirer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstamman
Maria Cervenka Ordférande 2020
Helene Soderbéck Brantskog Ledamot 2020
Jessica Kahlin Ledamot 2020
Anders Severin Ledamot 2020
Stefan Olofsson Ledamot 2020
Ordinarie revisorer

Allegretto Revision, Elias Haraldsson Auktoriserad revisor 2020
Valberedning

Ann-Britt Johansson 2020
Bjérn Nygard 2020

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
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Fastighetsuppgifter
Foreningen &ger fastigheten Kikaren 1 i Stockholms kommun med darpa uppfoérd byggnad med 24

lagenheter och 3 lokaler. Byggnaden &r uppford 1893, Fastighetens adresser &r Kungstensgatan 63
och Vastmannagatan 31.

Féreningen upplater 24 lagenheter med bostadsritt 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: 397 kvm

Lokalférteckning

Hyresgast Yta Loptid

Alexanderskolan AB 160 kvm 2021-09-30
AB Begelas 182 kvm 2021-09-30
Peter Buchschatz 55 kvm 2021-01-31

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-12-20.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad i Trygg Hansa.
| forsékringen ingar ansvarsférsékring for styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg for
medlemmarna.

Forvaltning och vésentliga avtal
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
forvaltning enligt tecknat avtal.

Vasentliga avial

Com Hem Kabel-TV

Telenor Bredband

Ellevio Elavtal avseende volym

Stockholm Exergi Fjarrvarme

Anticimex SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Nomor Skadedjursbekampning

S:t Eriks Hiss Serviceavtal hissar

Underhall och reparationer

Arets underhall

Foéreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 251 443 kr och planerat underhall for
122 345 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen fljer en underhallsplan som upprattades 2019-10-28 av Bredablick Fastighetspartner.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 527 000 kr 2019 for kommande ars underhall,
detta motsvarar 182 kr per kvm.
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allméant

Foreningen har under &ret hallit ordinarie féreningsstamma den 23 maj 2019. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokoliférda sammantraden.

Styrelsens ord

Vid 2019 ars stdmma som holls den 23 maj i gardshuset, valdes Maria Eklind Cervenka till ordférande
for ett ar. Dessutom valdes fyra ordinarie ledaméter om ett ar. Tre valdes om och en ny ledamot
valdes in. Styrelsen har under aret haft nio protokollférda méten och daremellan en stor mangd
mailkorrespondens.

Samtliga fyra motioner som lamnats in godkéndes av stimman. En av dem, installation av basketkorg,
blev efter stimman féremal fr en intensiv mailkorrespondens mellan styrelsen och medlemmar som
inte ndrvarat pa stimman. Styrelsen beslutade dérefter att inte effekiuera installationen.

En motion gallde ett uppdrag till styrelsen att ta fram en ny underhallsplan. Detta &r gjort i samarbete
med Bredablick och planen strécker sig 6ver 10 ar.

En motion gallde upprustning/aterstélining av bastun i gardshuset. En grupp tillsattes och den har
I6pande informerat styrelsen om sitt arbete. Forslag kommer att presenteras pa den ordinarie
stdmman 2020.

Den fjérde motionen som stdmman godkande foreslog elektronisk bokning av tvattstuga och
gardshus. Det har dock visat sig att Bostadsratterna inte kan integrera en sadan applikation pa
hemsidan. Fragan utreds dock vidare for att finna en I6sning.

Under rékenskapsaret har féreningen utfort flera underhallsatgarder. Tryckstegringspumpen som
reglerar vart vattentryck &r bytt. Ett tre ar gammalt forelaggande om bullernivaerna fran ventilationen
hos Alexanderskolan blev aterremitterad fran Lansstyrelsen och landade hos oss som fastighetsagare.
Ett antal atgérder utférdes under sommaren och Miljgférvaltningen som &r tillsynsmyndighet godkénde
de nya nivaer som métts upp efter atgarderna.

Pa grund av att OVK-besiktningen (Obligatorisk Ventilationskontroll), som gjordes 2018, inte blev
godkand, har ett antal tilluftsventiler monterats. Utvardering efter ventilbyte gérs av entreprenéren
Peter Sotare tillsammans med de medlemmar som fatt ventiler inmonterade. Om atgérden racker for
att fa godkénd OVK kommer samtliga lagenheter med igensatta ventilationsdon att fa nya
tilluftsventiler.

| enlighet med Boverkets regler har vi tagit fram en ny Energideklaration. Detta skall enligt
foreskrifterna géras vart tionde &r. Resultatet finns redovisat pa hemsidan och pa anslagstaviorna i
portarna. Vi har ocksa matt radonhalten i en lagenhet per vaningsplan i bada uppgangarna. Vara
varden ar betydligt under 200 Bg/m3 (Becquerel) som &r den grans som galler.

De hdga juristkostnaderna under &ret beror pa en pagaende process géllande en av féreningens
medlemmar. Nagra lagenheter i féreningen drabbades under 2018 av ohyra. Vart forsékringsbolag,
Trygg Hansa, anlitade saneringsfirman Nomor, som under 2019 helt utrotade ohyran.

Redan ar 2010 anlitades ett féretag som matte upp samtliga lagenheter. Tyvarr har de nya ytorna ej
uppdaterats i tidigare arsredovisningar och inte heller hos var ekonomiska férvaltare Bredablick. Detta
ar nu atgardat.

| den allménna fastighetstaxeringen som Skatteverket geomforde 2019 andrades taxeringsvardet pa
var fastighet fran 69 049 000 till 92 854 000.
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Medlemsinformation
Overlatelser

Under 2019 har 1 6verlatelse av bostadsritter skett (fg ar skedde 2 6verlatelser).
Beviljade andrahandsuthyringar 2019-12-31: 1 st

Medlemmar

Vid arets ingang hade foreningen 35 medlemmar.
2 tilkommande medlemmar under rakenskapsaret.
1 avgaende medlem under rakenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 36 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsritter 4r att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid foreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen férandrade arsavgifterna senast 2012. Styrelsen har beslutat att hdja arsavgifterna med 10
% from 2020-04-01.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016
Rérelsens intakter 1815 1747 1765 1829
Resultat efter finansiella poster -330 -2 170 -388 -829
Forandring av underhallsfond 405 -967 374 -622
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar ~ -383 -851 -410 145
Soliditet % 65 66 75 75
Arsavgift for bostadsrtter, kr / kvm 361 367 367 367
Driftskostnad, kr / kvm 350 332 329 319
Rénta, kr/ kvm 22 25 22 22
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 182 134 131 73
Lan, kr / kvm 1752 1777 1358 1361
Snittranta (%) 1,24 1,42 1,60 1,64

Arsavgiftsniva fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i krikvm, rénta i kr/kvm,
avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har bostads- och lokalarean som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som 4r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.
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Forandringar i eget kapital
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Bundet ‘Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhdlls-  Balanserat Arets
insatser fond resuftat resultat
Vid arets bérjan 15998 108 - -3 246 988 -2 170107
Disposition enligt féreningsstamma -2 170 107 2170107
Avséttning till underhallsfond 527 000 -527 000
lanspraktagande av underhallsfond -122 345 122 345
Arets resultat - o o -330 406
Vid arets slut 15998 108 404 655 -5 821 750 -330 406
Resultatdisposition
Till foreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat o o -5417 095
Arets resultat fére fondférandring -330 406
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -527 000
Arets ianspraktagande av underhalisfond 122 345
Summa 6ver/underskott -6 152 156
Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstdmman:
Att balansera i ny riakning % 152 156

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i ovrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrékning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrdkning -

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
- - 2019-12-31 2018-12-31

Rérelseintikter

Arsavgifter och hyror 2 1590 116 1597 180

Ovriga rérelseintakter 3 224985 = 149328

Summa rérelseintikter 1815 101 1746 508

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4.5,6 -1 384 585 -3 362 137

Ovriga externa kostnader 7 -341 758 -127 983

Personalkostnader 8 -3 996 -2 278

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 9 -3562224  -352 223

Summa rorelsekostnader -2 082 563 -3 844 621

Rorelseresultat 267462 -2 098 113

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 103 125

Rantekostnader och liknande resultatposter - -63 047 -712119

Summa finansiella poster -62 944 -71 994

Resultat efter finansiella poster -330 406 -2 170 107

Arets resultat © -330406 -2170 107
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gralansriéiknin_g 7
Belo@ kr Not 2019-12-31 720& 172-31 )

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 14615206 14 967 520
Summa materiella anlaggningstillgangar 14 615 296 14 967 520
Finansiella anldaggningstillgangar

Fordringar hos intresseféretag o 2800 2800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2 800 2 800
Summa anlaggningstillgangar 14618096 14970 320

Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 31023 11922
Ovriga fordringar 62 244 79 406
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 - 84805 57346
Summa kortfristiga fordringar 178 072 148 674
Kassa och bank 12 1013 325 1008 246
Summa omsittningstillgangar 1191397 1156920
SUMMA TILLGANGAR 15809493 16127 240
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Balansrakning

Beloppikr Nt 2019-12-31  2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 15998 108 15998 108
Underhallsfond 404655 -
Summa bundet eget kapital 16 402 763 15998 108
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5 821 750 -3 246 987
Arets resultat ~ -330406  -2170107
Summa fritt eget kapital -6 152 156 -5 417 094
Summa eget kapital 10250 607 10 581 014
Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 5068000 5 068 000
Summa langfristiga skulder 5 068 000 5 068 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 102 286 183 089
Skatteskulder 27 596 9053
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 361004 286084
Summa kortfristiga skulder 490 886 478 226
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15809493 16 127 240
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Kassaflodesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -267 462 -2 098 113
Avskrivningar 352 224 352 223

84 762 -1 745 890

Erhallen ranta 103 125
Erlagd ranta - -63 047 -72 119
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 21818 -1 817 884
foére férandringar i rérelsekapital
Eéréndringar i rérelsekapital
C_)kning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -46 557 -29 392
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 29818 119872
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 5079 -1 727 404
Investeringverksamheten 7 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 1200 000
Amortering av laneskulder . 6000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 1194 000
Arets kassaflode 5079 533 404
Likvida medel vid arets borjan 1008246 1541 650
Likvida medel vid arets slut 1013 325 1008 246

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

Allménna redovisningsprinciper

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

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande
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 for genomférda atgarder sker genom Overforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas | resultatrékningen inom &rets resultat.

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

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

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttiandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tilldmpas
Materiella anlaggningstillgangar:
Byggnader 50 ar

Not 2 Arsavgifter och hyror
2019-01-01-  2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Arsavgif‘ter bostader o o - 900 048 900 048
Hyres- och avgiftsbortfall bostader -30 224 -
Hyror lokaler 720292 697132
Summa 1590 116 1597 180

Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019-01-01- 2018-01-01-
| 2019-12-31  2018-12-31

Kommunikaton 47 520 47 520
Debiterad fastighetsskatt 94 796 73 584
Overnattningslagenhet/gemensamhetsiokal 5700 9 400
Overlatelseavgifter 2 301 1138
Andrahandsuthyrningsavgifter 1552 -

Ovriga intékter 58 316 2 886 V_
Forsakringserséttningar 14800 14800 i
Summa 224 985 149 328 o

0¥
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Not 4 Reparationer
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Lokaler - 66 423 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 2.257 6135
Ovrigt, gemensamma utrymmen -20 356 24125
VA & sanitet, installationer 72 703 18 841
Varme, installationer 26 887 3 250
Ventilation, installationer 16 272 -
El, installationer 18 145 3113
Tele/TV/porttelefon, installationer 3131 7788
Hiss 1613 16 676
Huskropp 1999 12 154
Vattenskador 24 850 36 437
Klottersanering 1781 -
Skadedjur 35739 -
Summa 251 443 128 519
Not 5 Planerat underhall

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
VA & sanitet, installationer - 115990 .
Varme, installationer - 60 198
Ventilation, installationer - 311 440
Huskropp, tak 635 1913739
Summa 122 345 2 285 377
Not 6 Driftskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskatt/-avgift - - 131 588 108 578
Teknisk férvaltning 139 011 131 003
Besiktningskostnader 26 034 3679
Sndrdjning 28 975 8 885
Serviceavtal 7260 7130
Forbrukningsmaterial 5529 15 586
El 54 435 63 214
Uppvarmning 395 636 389 762
Vatten och aviopp 52 119 50728
Avfallshantering 65 421 66 689
Férsakringar 23 611 23150
Systematiskt brandskyddsarbete 13 082 12 205
Kabel-TV 20 574 20 113
Bredband - 47 520 47 520
Summa 1010 797 948 241

L

&
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Not 7 Ovriga kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
- S 2019-12-31  2018-12-31
Tele och post 3038 2930
Férvaltningskostnader 64 535 57 177
Revision 17 552 15 000
Jurist- och advokatkostnader 199 997 28 397
Bankkostnader 2 064 1714
IT-tjanster 324 293
Ovriga externa tjanster - 3253
Ovriga externa kostnader 54247 19220
Summa 341 758 127 983
Not 8 Personalkostnader
Foreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Arvoden, ersiéttningar och sociala avygifter
: 2019-01-01- 2018-01-01-
B _ 2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden o - . 399%6 2278
Summa B 399 = 2278
Summa 3 996 2278
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2019-01-01- 2018-01-01-
- 2019-12-31 2018-12-31
Byggnader 352224 352223
Summa 352 224 352 223
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Not 10 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31

Ingaende anskaffningsvarden
Vid &rets bérjan

-Byggnader 17 777 892 17 777 892
-Mark 4713 737 4713737
22491629 22491629
Utgéende anskaffningsvirden 22 491 629 22 491 629
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -7 524 109 -7 171 886
-7 524 109 -7 171 886
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader 352224 352223
-352 224 -352 223
Utgaende avskrivningar 7876333  -7524109
Redovisat virde 14 615 296 14 967 520
Varav
Byggnader 9901 559 10 253 783
Mark 4713 737 4713737
Taxeringsvirden
Bostader 83 000 000 61 400 000
Lokaler 9854000 7 649 000
Totalt taxeringsvarde 92 854 000 69 049 000
Varav byggnader 28 654 000 25 337 000
Not 11 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
) 2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 84805 57 346
Summa 84 805 57 346
Not 12 Kassa och bank
- 7 _ - 2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 980 106 976 075
Placeringskonto Handelsbanken - 33219 32171
Summa 1013 325 1008 246
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Not 13 Forfall fastighetslan

2019-12-31 2018-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen ' - -
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen - -
Forfaller senare an fem &r fran balansdagen ) 5 068 000 5 068 000

Summa 5 068 000 5 068 000

Not 14 Fastighetslan
2019-12-31 2018-12-31

Fastighetslan 5068000 5068000
Summa 5 068 000 5068 000
Laneinstitut Rinta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 0,75 % 2020-07-27 768 000 - 768 000
Stadshypotek 0,77 % 2020-09-18 3 100 000 - 3100 000
Stadshypotek 1,15 % 2020-02-27 1 200 000 I B 1 ﬂ) @
Summa 5068 000 - 5 068 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér féreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen
forlangs normailt vid slutbetalningsdag.

Not 15 Upplupna kostnader och foérutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31

Upplupna I6ner och arvoden samt sociala avgifter 4 995 4 995
Upplupna rantekostnader 3199 5750
Forutbetalda intakter 188 460 195 180
Upplupna revisionsarvoden 16 000 15 000
Upplupna driftskostnader N 148 350 65 159
Summa 361 004 286 084

Not 16 Stillda sakerheter

Stillda sdkerheter
- 2019-12-31 2018-12-31 _

Fastighetsinteckningar till sakerhet for fastighetsian
Fastighetsinteckningar 5100000 5100000

Summa stéllda siékerheter 5100 000 5100 000
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Underskrifter

Stockholm, 2020- (/5 () 4

C/éﬁlw’!’ Jsdebeth L, folon

elene Séderback Brantskog

Anders Severi

Ste/f 1 Olofsson

Min revisionsberattelse har Iamnats 2020- -

Elias Haraldsson
Auktoriserad revisor




