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Foérvaltningsberattelise

Styrelsen for Brf Kikaren 1, 716419-2648, med séate i Stockholm, far hdrmed avge arsredovisning for
2021.

Verksamheten

Allmant om verksamheten
Foreningens dndamal

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

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

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en Akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.0.m. féreningsstdmman
Stefan Olofsson Ordférande 2022
Helene Soderback Brantskog Ledamot 2022
Jessica Kahlin Ledamot 2022
Lena Lund Ledamot 2022
Julieta Santa Cruz Ledamot 2022
Jonas Wistrand Ledamot 2022
Ordinarie revisorer

MOORE Allegretto, Elias Haraldsson Auktoriserad revisor 2022
Valberedning

Ann-Britt Johansson 2022
Bjorn Nygard 2022

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

Féreningen &ger fastigheten Kikaren 1 i Stockholms kommun med déarpa uppférd byggnad med 24
lagenheter och 3 lokaler. Byggnaden ar uppférd 1893. Fastighetens adresser ar Kungstensgatan 63
och Vastmannagatan 31.

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

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
AB Begelas 182 kvm 2024-09-30
Peter Buchschatz 55 kvm 2023-01-31
Fastighetsinformation

Fastighetens energideklaration &r utférd 2019-12-20.
Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Trygg Hansa.
| férsékringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsratistillagg for

mediemmarna.

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

Véasentliga avtal

Tele2 Kabel-TV

Telenor Bredband

Fortum Elavtal avseende volym

Stockholm Exergi Fjarrvdrme

Anticimex SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Anticimex Skadedjursbekampning

S:t Eriks Hiss Serviceavtal hissar

NP Gruppen Vinterrenhallining

Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fér 113 138 kr och planerat underhall for
2 659 975 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrédkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som uppréattades 2019-10-28 av Bredablick Fastighetspartner.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 537 000 kr 2021 f6r kommande ars underhall,
detta motsvarar 185 kr per kvm.
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Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 15 juni 2021. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Styrelsens ord

Pandemin hade &nnu inte helt IAmnat oss s& Féreningsstimman genomférdes pa sedvanligt sétt den
15 juni pa garden i soligt vader och med behorigt Coronaavstand: Stimman avslutades med att de
narvarande bj6ds pa ett glas vin.

En motion till stAmman avsag uppfréaschning av entrén till Kungstensgatan 63. Stdmman bifdll
motionen och uppdrog till styrelsen att ta fram férslag for att ersatta plexiglaset som sitter som skydd
mot cyklar, sopvagnar m.m.

P4 stdmman valdes Stefan Olofsson som ordférande samt fem Ovriga ledaméter. Fyra valdes om och
en ny ledamot valdes in i styrelsen. Styrelsen har under aret haft nio protokollférda méten och
daremellan en stor mangd mailkorrespondens.

Underhali

Storst fokus har legat pa gardshuset. En omfattande ombyggnad genomférdes under hdsten.
Arbetsgruppen som tillsattes for att bygga om gardshuset har fatt ta olika nya beslut vartefter rivning
har skett av den gamla inredningen. Yttervaggen vid bastun fick tas ned helt och hallet da det visade
sig att vaggen var rutten och endast stéttade taket via putsen. Processen ar avslutad och har bidragit
till féreningen och dess medlemmar med en langsiktig och attraktiv uthyrningsdel samt en val
fungerande bastu.

Forutom gardshuset har styrelsen tagit in offerter for att byta portarna mot gatan och garden pa
Véastmannagatan. Dessutom har 15 hal tagits upp vid igensatta ventiler och Rosettventiler har
monterats for att fa ett battre inomhusklimat.

Under kvartal fyra har nya hyreskontrakt tecknats med tva av vara lokalhyresgéaster. Efter férhandlingar
naddes en mer marknadsmassig hyra. Intékterna fran dessa tva lokaler dkar darfér markant under
kommande ar.

De juridiska processerna mellan féreningen och en medlem har avslutats och resulterade i att
féreningen vann i alla instanser. LAgenheten saldes pa exekutiv auktion under hdsten.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2021 har 1 6verlatelse av bostadsréatter skett (fg ar skedde 5 Gverlatelse).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2021-12-31: 1 st

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 33 mediemmar.
2 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
1 avgéende medlem under rakenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 34 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan Gverstiga antalet bostadsratter ar att mer 4n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsritt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 april 2020 da avgifterna hdjdes med 10 %.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2021
Rérelsens intakter 2324
Resultat efter finansiella poster -2 237
Forandring av underhallsfond -898
Resultat efter fondféréndringar, exklusive avskrivningar  -987
Soliditet % 50
Arsavgift fér bostadsratter, kr / kvm 397
Driftskostnad, kr / kvm 397
Rénta, kr / kvm 18
Avséttning till underhallsfond kr / kvm 185
Lan, kr / kvm 2 440
Snittranta (%) 0,74

4(14)

2020 2019 2018
ol BT 1815 1747
-322 -330 2170
493 -967
-463 -383 -851
64 66
388 367
344 332
16 25
182 134
1752 1752 1777
0,90 1,24 1,42

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,

avséttning till underhallsfond i kr/kvm samt Ian kr/kvm har bostads- och lokalarean som berékningsgrund.

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

balansomslutning.

Forandringar i eget kapital

Bundet Bundet _ Fritt Fritt
Medlems-  Underhdlls-  Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 15998 108 897 782 -6 645 283 -322 469
Disposition enligt féreningsstdmma -322 469 322 469
Avsattning till underhallsfond 537 000 -537 000
lanspraktagande av underhallsfond -1434 782 1434782
Arets resultat - 2237237
Vid arets slut 15 998 108 - -6 069 970 -2 237 237
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -6 967 752
A}rets resultat fére fondférandring -2 237 237
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -537 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1434782
Summa 6ver/underskott -8 307 207
Styrelsen foreslar féljande disposition till féreningsstamman:
Att balansera i ny rékning 8307207

Vad betraffar féreningens resultat och stalining i Gvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrékning ,
Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
7 ) 2021-12-31 2020-12-31
Rérelseintédkter
Arsavgifter och hyror 2 1772079 1 697 536
Ovriga rorelseintékter 3 551750 179 169
Summa rorelseintakter 2323829 1876 705
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 4,56 -3 924 322 -1 247 082
Ovriga externa kostnader 7 -231 118 -550 919
Personalkostnader 8 -4 995 -4 995
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar 9 _ -3b2224 -352 226
Summa rérelsekostnader -4 512 659 -2 155 222
Rorelseresultat -2 188 830 -278 517
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 3615 136
Réntekostnader och liknande resultatposter . -52 022 ~ -44 088
Summa finansiella poster -48 407 -43 952
Resultat efter finansiella poster -2 237 237 -322 469
Arets resultat -322 469

-2 237 237
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Balansrékning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 13 910 846 14 263 070
Summa materiella anldggningstiligangar 13 910 846 14 263 070
Finansiella anldggningstillgangar

Fordringar hos intresseféretag 2800 2800
Summa finansiella anlaggningstiligangar 2800 2800
Summa anléggningstillgangar 13 913 646 14 265 870

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 31023
Ovriga fordringar 10 060 66 132
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 78 051 77 068
Summa kortfristiga fordringar 88 111 174 224
Kassa och bank 12 1458636 1038 025
Summa omsittningstillgangar 1546747 1212 249

SUMMA TILLGANGAR 15 460 393 15478 119
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Balansrakning , st ]
Belopp i kr Not ~ 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 15998 108 15998 108
Underhallsfond o - 897 782
Summa bundet eget kapital 15998 108 16 895 890
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 069 969 -6 645 283
Arets resultat REop D37 287 -322 469
Summa fritt eget kapital -8 307 206 -6 967 752
Summa eget kapital 7 690 902 9928 138
Langfristiga skulder

Fastighetslan 13,14 3 968 000 3 868 000
Summa langfristiga skulder 3 968 000 3 868 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 3 100 000 1200 000
Leverantdrsskulder 128 851 76 496
Skatteskulder 11 141 29 356
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 15 L ein 001 499 . 376 129
Summa kortfristiga skulder 3 801 491 1681 981
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15460393 15478119




Brf Kikaren 1 8(14)
716419-2648

Kassaflodesanalys
2021-01-01- 2020-01-01-
Belopp i kr B 2021-12-31-. . 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -2 188 830 -278 517
Avskrivningar 362224 = 352226
-1 836 606 73 709
Erhallen ranta 3615 136
Erlagd réanta - -52022 -44 088
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -1 885 013 29 757

fore forandringar i rérelsekapital

Férandringar i rérelsekapital

C:)kning(—)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) 48 180 7738
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) 257 444 -12795
Kassafliode fran den lopande verksamheten -1 579 389 24 700

Investeringverksamheten - 7
Kassafléde fran investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan ~ 2000 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2 000 000 -
Arets kassaflode 420611 24700
Likvida medel vid arets borjan 1038 025 1013 325
Likvida medel vid arets slut 1458 636 1038 025

(1) Foéreningens rérelsefordringar utgérs av omséttningstillgangar exkluderat f6r likvida medel.
(2) Foreningens rorelseskulder utgors 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/underhalisfond
Underhall utfort enligt underhalisplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser ldpande
underhall som ej finns med i underhalisplanen.

Enligt anvisning frdn Bokfdéringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomférda atgarder sker genom Gverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utdver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrdkningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillg&dngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvarden och beriknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tilldmpas

Materiella anlaggningstillgangar:

Byggnader 50 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter bostader 990 048 967 548
Hyres- och avgiftsbortfall bostader -6 721 E
Hyror lokaler 788752 729 988
Summa 1772 079 1697 536
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2021-01-01- 2020-01-01-
i 2021-12-31 2020-12-31
Kommunikation 47521 47520
Debiterad fastighetsskatt 94 700 94 796
Overnattningsldgenhet/gemensamhetslokal 150 5700
Overlatelseavgifter - 5915
Andrahandsuthyrningsavgifter - 2 364
Ovriga intékter 391 779 6 074
Foérsakringsersattningar 17 600 16 800
Summa 551 750 179 169
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Not 4 Reparationer
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2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Lokaler 31128 1 306
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 6 337 .
Armaturer, gemensamma utrymmen 2933 6 374
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 11 360 28 043
Ovrigt, gemensamma utrymmen 561 -
VA & sanitet, installationer 11 534 5250
Varme, installationer 7 302 10219
Ventilation, installationer 23125 4277
El, installationer 1100 4739
Hiss 17 758 9632
Vattenskador g 148 303
Summa 113 138 218 143
Not 5 Planerat underhall
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Dérrar/portar/ls, gemensamma utrymmen 154 500 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen 2383 798 -
VA & sanitet, installationer - 33 873
Varme, installationer - 0
Ventilation, installationer 121677 - 0
Summa 2 659 975 33873
Not 6 Driftskostnader
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 133 556 132 836
Teknisk férvaltning 131 484 143 320
Sotning 14 580 -
Besikiningskostnader 41 198 10137
Snordjning 17 997 5510
Serviceavtal 7 933 7 565
Forbrukningsinventarier - 24 870
Forbrukningsmaterial 4 956 5642
Ovriga utgifter fér kdpta tjanster - 7 887
El 65 472 34 632
Uppvarmning 460 923 388 314
Vatten och aviopp 70 349 54 726
Avfallshantering 91 902 73 082
Forsakringar 28 698 24 554
Systematiskt brandskyddsarbete 13 832 13 602
Kabel-TV 20 809 20 869
Bredband 47 520 47 520
Summa 1151 209 995 066
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2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Kontorsmateriel och trycksaker - 1684
Tele och post 2576 2712
Forvaltningskostnader 59 201 64 298
Revision 17 038 17 535
Jurist- och advokatkostnader 99 651 418 647
Bankkostnader 2371 2168
Stampelskatt 41875 -
IT-tidnster 2907 266
Ovriga externa tjanster - 38 200
Serviceavgifter till branschorganisationer 4800 4710
Ovriga externa kostnader CTUERON S a0 704
Summa 231 118 550 919

Not 8 Personalkostnader

Féreningen har ej haft ngra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2021-01-01- 2020-01-01-
S 2021-12-31  2020-12-31
Styrelsearvoden 495 4995
Summa - 4 995 4 995
Summa 4995 4995
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31  2020-12-31
Byggnader 352 224 352 226
Summa 352 224 352 226
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Underskrifter

Stockholm, 2022- -

W |2 Vé{i‘!&sim. Jded 4o B, P
Stefan Olofsson Helene Soderback Brantskog
Styrelseordférande

i "~ T
?y(essica Kahlin” Lena Lund

MU g
Ju\lieta Santa Cruz

et
~

Jonas Wistrand

Min revisionsberattelse har lamnats 2022-

Elias Haraldsson
Auktoriserad revisor
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Not 13 Forfall fastighetsian
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B 2021-12-31 2020-12-31
Férfaller inom ett &r fran balansdagen 3 100 000 1 200 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen - 3868 000
Férfaller senare &n fem ar fran balansdagen 3 968 000 5
Summa 7 068 000 5 068 000
Not 14 Fastighetslan

2021-12-31  2020-12-31

Fastighetsgn 7068000 5068000
Summa 7 068 000 5 068 000
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 0,82 % 2023-07-30 768 000 - - 768 000
Stadshypotek 0,80 % 2022-09-30 3100 000 - - 3 100 000
Stadshypotek Lost 1 200 000 - 1200 000 -
Stadshypotek 0,89% 2026-03-01 - 2000000 - 2000 000
Stadshypotek 0,89% 2026-06-01 , - 1200 000 - 1200 000
Summa 5068000 3200000 1200000 7068000

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

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna 1&ner och arvoden samt sociala avgifter

Upplupna rantekostnader

Forutbetalda intakter

Upplupna revisionsarvoden

Upplupna driftskostnader

Summa

Not 16 Stillda sakerheter

Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan

Fastighetsinteckningar

Summa stéllda sakerheter

2021-12-31 2020-12-31
T 4995 4995

4426 2814

375 284 200 560

17 250 16 875

_ 159 544 150885

561 499 376 129

 2021-12-31 2020-12-31

7100000 5100000

7 100 000 5 100 000
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Not 10 Byggnader och mark

2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 17 777 892 17 777 892
-Mark 4713737 4713737
.. 22491623 22491629
Utgaende anskaffningsvérden 22 491 629 22 491 629
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -8 228 559 -7 876 333
) -8 228 559 -7 876 333
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -352 224 -352 226
-352 224 -352 226
Utgdende avskrivningar -8 580 783 -8 228 559
Redovisat varde 13 910 846 14 263 070
Varav
Byggnader 9197 109 9 549 333
Mark 4713737 4713 737
Taxeringsvéarden
Bostéder 83 000 000 83 000 000
Lokaler 9854000 9854000
Totalt taxeringsvéarde 92 854 000 92 854 000
Varav byggnader 28 654 000 28 654 000
Not 11 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
7 , 2021-12-31 2020-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 78051 77 069
Summa 78 051 77 069
Not 12 Kassa och bank
- 2021-12-31 2020-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1 354 628 1 006 056
Placeringskonto Handelsbanken 104008 31 969
Summa 1458 636 1038 025




